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1 Innledning   
I denne masteroppgaven har jeg valgt å skrive om eiendomsmegling. Jeg var interessert i å 
finne ut mer av ansvarsproblematikken rundt partskonstellasjonen eiendomsmegler og 
kjøper ved eiendomsoverdragelse, og nærmere bestemt hvilke handlinger eller unnlatelser 
som eventuelt kan pålegge eiendomsmegler erstatningsansvar overfor kjøper av en fast 
eiendom.  
 
Kjøp og salg av fast eiendom er noe mange får befatning med en eller annen gang i løpet av 
livet og min erfaring er at det til tider er manglende kunnskap om reglene rundt dette, ikke 
bare hos selger og kjøper, men også hos eiendomsmeglerne selv. Som kjøper eller selger 
forventer man at den profesjonelle part har kunnskap om hvilke lover og regler som gjelder 
og hvilke prosedyrer som skal følges. For kjøper av fast eiendom er tilgang til troverdig 
informasjon og andre forhold av betydning for handelen uvurderlig. Kjøper har selv et 
”årvåkenhetsansvar” i så måte, men det er i første rekke selger, dernest eiendomsmegler 
som videreformidler informasjon om eiendommen til kjøper eller andre interessenter. 
 
I de tilfellene hvor en eiendomsoverdragelse resulterer i et erstatningsrettslig krav, ligger 
hovedansvaret for dette normalt hos selger av eiendommen, jf avhendingsloven §§ 3-7 og 
3-8. Kontrakten inngått mellom selger og kjøper vil da danne det naturlige utgangspunkt 
for en eventuell erstatningsvurdering. På eiendomsrettens område har vi imidlertid det 
spesielle forhold at en ”utenforstående” tredjepart i de fleste tilfelle tar del i 
overdragelsesprosessen, nemlig eiendomsmegler. Dennes rolle er slik at han opptrer som 
mellommann, normalt på oppdrag fra selger, og sistnevnte betaler for meglers tjenester. Det 
foreligger således et oppdragsforhold mellom disse partene, og følgelig kan 
eiendomsmegler bli holdt ansvarlig for sine handlinger vis à vis selger, altså oppdragsgiver.  
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Hva angår kjøper og eiendomsmegler foreligger det ikke et slikt forhold som nevnt 
ovenfor. Det stadfestes allikevel at eiendomsmegler står i et slags forhold til kjøper og at 
førstnevnte, på bakgrunn av oppdragets art og hans stilling som profesjonell part, i spesielle 
tilfelle vil kunne bli holdt erstatningsrettslig ansvarlig for sine handlinger eller unnlatelser 
overfor kjøper av fast eiendom. Hvordan dette forholder seg og hvilket ansvar som 
regulerer disse tilfellene er det jeg har valgt å se nærmere på. 
 
Eiendomsmeglers ansvar favner, som det fremkommer ovenfor, vidt og jeg har således 
valgt å drøfte kjøpers mulighet til å holde eiendomsmegler ansvarlig når denne ikke 
oppfyller sine oppgaver i tråd med gjeldende lover og regler. Hva angår denne situasjonen 
vil det i de fleste tilfelle være mangel på informasjon eller unnlatelse av å undersøke 
forhold som burde vært tatt nærmere i øyesyn, som vil danne grunnlaget for kjøpers krav 
mot eiendomsmegler.  
 
Innledningsvis finner jeg det hensiktsmessig å nevne at den nye eiendomsmeglingsloven 
trådte i kraft i januar 2008. Endringene i denne loven er på visse områder ganske 
betydelige, noe som gjenspeiles ved at departementet har uttalt at vi har med en helt ny lov 
å gjøre 1
 
. De største realitetsendringene faller dog utenfor denne oppgavens tema. 
Paragrafene som regulerer eiendomsmeglers erstatningsansvar har imidlertid blitt revidert 
og innskjerpet. Det kommer således, etter min mening, klarere frem hva som forventes og 
kreves av eiendomsmegler.  
Aktsomhetsansvaret for eiendomsmegler er flere ganger foreslått lovfestet, første gang av 
Falkangerutvalget2
 
. Dette har imidlertid per dags dato ikke blitt implementert og vi taler 
således fortsatt om et ulovfestet erstatningsansvar. For å få en oversikt over 
ansvarsproblematikken finner jeg det hensiktsmessig å kartlegge de krav som stilles til 
yrket som sådan og hvilke individuelle krav og plikter som gjelder i de enkelte tilfelle. 
 
                                                 
1 Ot.prp.nr.16 (2006-2007)  pkt.2.3 
2 Ot.prp.nr.59 (1988-89) s.26 
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1.1 Problemstilling 
Eiendomsmegleransvar er et tema som reiser mange interessante problemstillinger og det er 
flere inngangsvinkler til en drøftelse av temaet. Det er innlysende at ikke alle sider kan 
belyses i en masteroppgave. Jeg har således valgt å fokusere på forbrukers stilling (og med 
det mener jeg kjøper) ved tvist som følge av eiendomsoverdragelse. Som tidligere nevnt vil 
det i de fleste tilfelle være selger som ville måtte stå ansvarlig overfor kjøper hvis 
kontrakten ikke oppfylles eller det foreligger feil og mangler ved eiendommen. 
 
Hovedfokuset i denne oppgaven blir imidlertid lagt på det eventuelle erstatningsansvaret 
som en eiendomsmegler kan pådra seg i kraft av sitt embete. At han kan bli 
erstatningsansvarlig gjennom avtalen med sin oppdragsgiver, selger, for eventuelle feil og 
mangler er utvilsomt. Problemstillingen her blir å kartlegge hvordan dette forholder seg 
overfor kjøper, som ikke står i samme kontraktsrettslige forhold til eiendomsmegler. Denne 
situasjonen reguleres under begrepet ”ulovfestet aktsomhetsregel”, eller om man vil 
ulovfestet erstatningsansvar.  
 
På grunn av oppgavens omfang vil drøftelsen spisses inn mot eiendomsmeglers 
undersøkelses- og opplysningsplikt og ikke dennes erstatningsansvar generelt. 
Hovedvekten vil bli lagt på erstatningsansvaret slik det følger av eiendomsmeglingsloven 
§§ 6-3 første ledd og 6-7 første og annet ledd. 
 
 
1.2 Oppgavens oppbygning 
Innledningsvis vil jeg ta for meg noen begreper innenfor feltet og kort gjøre rede for 
rettskildebildet. Dernest kommer en redegjørelse av de erstatningsrettslige regler som gjør 
seg gjeldende.  Jeg vil også i korte trekk se litt på de krav og plikter som påhviler en 
eiendomsmegler. Til slutt vil jeg ved bruk av rettspraksis forsøke å gi et bilde av hvordan 
erstatningsansvaret kommer til uttrykk i det praktiske liv. Det lar seg vanskelig gjøre å gi 
en uttømmende oversikt over alle tenkelige situasjoner som kan lede til erstatningspørmål. 
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Det er heller ikke min intensjon. Jeg har således valgt meg ut en del typesituasjoner som 
jeg vil se nærmere på for å eksemplifisere eiendomsmegleransvaret på generelt grunnlag. 
Ved å analysere disse situasjonene i lys av rettspraksis, håper jeg å kunne trekke noen 
rammer for eiendomsmeglers uaktsomhetsansvar overfor kjøper. 
 
 
1.3 Avgrensning 
Oppgaven er avgrenset til å gjelde eiendomsmeglers erstatningsansvar overfor kjøper i 
forbrukerforhold. Fokuset vil bli lagt på omsetning av fast eiendom til boligformål. Andre 
typer boligformer, som faller inn under lovens virkeområde etter eiendomsmeglingsloven § 
1-2 annet ledd, vil således ikke bli omhandlet. Ettersom det er det ulovfestede 
uaktsomhetsansvaret som er tema for denne masteroppgaven, vil ikke andre ansvarsformer, 
så som forsett, bli behandlet.  
 
Det forusettes i det følgende at de alminnelige vilkår for å drive eiendomsmegling  
foreligger og således at alle krav som stilles til bedriften som sådan og yrkesutøverne 
personlig er oppfylt. 
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2 Eiendomsrettslige begreper  
Før jeg går over til drøftelsen av erstatningsansvaret finner jeg det hensiktsmessig å 
introdusere noen begreper som gjennomgående vil fremkomme i denne oppgaven. 
 
 
2.1 Generelt om mellommannsbegrepet 
Det som kjennetegner en eiendomsmegler er at han opptrer som mellommann. Det betyr at 
han ikke er part i avtalen som inngås mellom selger og kjøper. Vedkommende blir således 
mer å betrakte som en formidler av interesser og som en ”hjelper” i selve prosessen. Det 
sentrale kjennetegnet for en mellommann er at omsetningen skjer for tredjemanns regning 
og risiko, i motsetning til egenhandel som kjennetegnes ved at man selv har risikoen for 
gevinst eller tap 3.  Eiendomsmeglingsloven kommer kun til anvendelse der det etter en 
helhetsvurdering fastslås at det dreier seg om mellommansvirksomhet som er knyttet opp 
mot omsetning av fast eiendom4
 
. 
Det er dette spesielle forholdet som legger grunnlaget for min analyse av yrkesgruppen. 
Nærmere bestemt hvilket ansvar eiendomsmegler kan pådra seg i kraft av å være 
mellommann og hvordan dette ansvaret arter seg. 
 
 
2.2 Generelt om eiendomsmeglerbegrepet 
Det som ligger i begrepet megler er at vedkommende  blir å betrakte som en selvstendig 
mellommann som opptrer for fremmed regning5
 
. 
Eiendomsmeglingsloven av 2007 oppstiller i § 4 kvalifikasjonskrav til megler. Der står det 
å lese at ansvarlig megler må ha eiendomsmeglerbrev, advokatbevilling eller tillatelse. 
                                                 
3 Ot.prp.nr.16 (2006-2007) s.19 
4 Ot.prp.nr.16 (2006-2007) s.19 
5 Eiendomsmeglingsloven § 1-2 (2) 
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Eiendomsmeglerbrev utstedes av Kredittilsynet etter nærmere fastsatte kriterier i § 4-2. 
Man må blant annet ha bestått eiendomsmeglereksamen og ha minst to års praktisk erfaring 
etter bestått eksamen. Videre må det fremlegges politiattest, noe som henspeiler til hederlig 
vandel. Det er også på det rene at advokater og jurister kan få tillatelse til å drive 
eiendomsmegling, etter de i loven fastsatte kriterier. 
 
Eiendomsmeglingsloven av 2007 har til hensikt å skjerpe kravene som stilles til 
eiendomsmeglere 6. Dette gjøres først og fremst ved å stille strengere krav til utdanning og 
praksis. Ved at det stilles strengere krav til faglig kompetanse vil man under betegnelsen 
eiendomsmegler få en yrkesgruppe med større innsikt i juridiske, offentligrettslige og 
økonomiske problemstillinger som kan oppstå ved en eiendomsoverdragelse. 
Eiendomsmeglingsloven kapittel fire omhandler kvalifikasjonskravene som etter den nye 
lovens ikrafttredelse, i januar 2008, er gjeldende rett på området. Her har vi fått en 
skjerpelse av kravene i forhold til den tidligere rettstilstanden. Tidligere (og fortsatt) stiltes 
det kun krav til formell kompetanse hos faglig leder. I emgll. § 4-2 annet ledd stilles det 
også krav til medhjelpere. Disse må ha bestått eksamen som nevnt i samme lovs § 4-4. 
Sistnevnte vil imidlertid ikke trå i kraft før i 2011. I NOU 2006: 1 blir det av flertallet 
understreket at det, tatt i betraktning den viktige rollen en eiendomsmegler har, er behov 
for å stille formelle kompetansekrav til de som utfører praktisk megling7
 
.  
 
2.3 Generelt om undersøkelsesplikt  
Undersøkelsesplikt eller kontrollplikt er begreper som går som en rød tråd gjennom hele 
obligasjonsretten. I eiendomsmeglingsloven kan bruken av begrepene undersøkelsesplikt 
og opplysningsplikt, henholdsvis informasjonsansvar til tider være forvirrende. Ser man 
imidlertid lovteksten i sammenheng med forarbeidene kommer det frem at det i bunn og 
grunn dreier seg om en plikt for eiendomsmegler til å innhente, kontrollere og formidle 
                                                 
6 Eiendomsmeglingsloven § 4. 
7 NOU 2006: 1 pkt.7  
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relevant informasjon om eiendommen8
 
. Eiendomsmeglers undersøkelsesplikt vil bli drøftet 
nærmere i kapittel 5.  
I denne oppgaven er det eiendomsmeglers undersøkelsesplikt jeg har for øyet. Av 
hensiktsmessige grunner vil jeg imidlertid kort skissere kjøpers ”årvåkenhetsansvar”. 
Begrepet har røtter tilbake til romerretten, hvor det gikk under betegnelsen ”caeat emptor”, 
som betyr ”kjøperen skal se seg for”. I dette ligger at kjøper må være oppmerksom og ikke 
akseptere mangler han kjenner til, jf avhendingslova § 3-10 (1). Forsømt undersøkelsesplikt 
fra kjøpers side kan lede til at alminnelige mangelsregler ikke vil kunne gjøres gjeldende9
 
. 
Innholdet av undersøkelseplikten vil variere fra område til område, men generelt vil kjøper 
ha en undersøkelsesplikt, det er omfanget av denne plikten som vil variere noe fra felt til 
felt. Kjøpers undersøkelsesplikt ved kjøp av fast eiendom er regulert i avhendingslova § 3-
10 (2). Kjøper har imidlertid som hovedregel ikke noen direkte undersøkelsesplikt. 
Generelt kan man si at det som forventes av kjøper er at han foretar en vanlig, aktsom 
besiktigelse av eiendommen der den konkrete selger har oppfordret til dette. En overfladisk 
inspeksjon vil i de fleste tilfelle være tilstrekkelig. De feil og mangler som burde vært 
oppdaget ved slik inspeksjon vil kjøper være avskåret fra å påberope seg i etterkant. Videre 
forholder det seg slik, at om kjøper ikke direkte burde oppdaget manglene, vil han ikke 
kunne påberope seg dem hvis de er en ”rimelig og nærliggende følge av eiendommens 
synlige tilstand”, eksempelvis alder10
 
. 
I denne sammenheng vil jeg kort nevne at misligholdt opplysningsplikt fra selgers side slår 
igjennom overfor kjøpers forsømte undersøkelsesplikt11
                                                 
8 Eiendomsmeglingsloven § 6-7 første ledd 
. Ved eiendomskjøp anses følgelig 
selgerens opplysningsplikt som det primære. Det er selger som har best kunnskap om 
eiendommens generelle tilstand og det vil således være lettere for ham å gjøre kjøper 
oppmerksom på dette. Det er grensedragningen mellom kjøpers ”undersøkelsesplikt” og 
9 Obligasjonsrett: Hagstrøm s.331 
10 Obligasjonsrett: Hagstrøm s.334 
11 Avhendingslova § 3-10 (2) 
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selgers opplysningsplikt som i mange tilfelle skaper tvister. I hovedtrekk er det forholdet 
selger-kjøper som legger rammene for ansvarsfordelingen. Det er i de spesielle tilfellene at 
eiendomsmegler vil kunne bli holdt erstatningsmessig ansvarlig for forsømt 
undersøkelsesplikt. 
 
 
2.4 Forholdet til mangelsbegrepet og identifikasjon i kontraktsretten 
I dette avsnittet vil jeg se litt på eiendomsmeglingslovens forhold til kontraktslovgivningen 
generelt. I eksempelvis avhendingsloven12
 
 finner man regler om mangler når selger gir 
uriktig informasjon eller holder tilbake opplysninger om eiendommen. Som tidligere nevnt, 
er det her kjøpers undersøkelsesplikt som skal avstemmes mot selgers opplysningsplikt. 
I det fall eiendomsmegler gir uriktig informasjon om eiendommen vil selger bli identifisert 
med førstnevnte etter avhl. § 3-7. Det som er verdt å merke seg i forhold til dette er at det 
dreier seg om selvstendige lovbestemte regler om kontraktsrettslige mangler ved 
kontraktshjelperidentifikasjon og reglene om identifikasjon utledes ikke av emgll. § 6-6. 
Konstateres slik identifikasjon, vil det således ikke nødvendigvis medføre at det kan rettes 
krav mot eiendomsmegleren etter avhendingsloven. Et slikt krav forutsetter at reglene som 
retter seg mot eiendomsvirksomhet er overtrådt. Konstateres det en mangel etter 
kontraktslovene vil dette prinsipielt verken være nødvendig eller tilstrekkelig til å gi 
bestemmelsen i eiendomsmeglingsloven anvendelse 13
 
.  
Vilkårene og rettsvirkningene etter henholdsvis avhendingsloven og 
eiendomsmeglingsloven er ikke sammenfallende og det kan således ikke sluttes direkte fra 
kontraktsrettslig mangel til overtredelse av eiendomsmeglingsloven. Tross at disse lovene 
ikke har sammenfallende anvendelsesområde, kan eiendomsmegler bli holdt solidarisk 
ansvarlig med selger etter avhendingsloven. Det er imidlertid da en forutsetning at 
                                                 
12 Avhendingslova §§ 3-7 og 3-8. 
13 Rt.2002 s.1155 
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eiendomsmegler kan holdes ansvarlig etter eiendomsmeglingsloven14
3 Rettskilder  
. Vilkårene om 
subjektiv kumulasjon i tvisteloven kapittel 15 må i tillegg foreligge. 
3.1 Lovverket  
Formelle lover danner et selvfølgelig utgangspunkt ved behandlingen av rettslige spørsmål. 
Hva angår eiendomsmeglers ansvar overfor forbruker er det eiendomsmeglingsloven av 
29.06.2007 nr.73 som kommer til anvendelse. Sistenevnte trådte i kraft 01.01.2008 og den 
inneholder en del endringer i forhold til den nå avløste lov av 16. Juni 1989 nr.53 om 
eiendomsmegling. Lovreformen blir av departementet beskrevet som en helt ny lov 15
 
. 
Imidlertid vil loven trå i kraft gradvis, slik at vi får en overgangsfase i forhold til deler av 
bestemmelsene. På denne bakgrunn vil således loven av 1989 fortsatt ha betydning og det 
utover rettspraksis.  Det er også på sin plass å nevne lov av 24. juni 1938 nr. 13 som var 
forgjengeren til 1989-loven. 
En av nyskapningene i eiendomsmeglingsloven av 29.06.2007 nr.73 er dennes paragraf 1-
1, som refereres til som formålsparagrafen. Denne lyder som følger: ”Lovens formål er å 
legge til rette for at omsetning av fast eiendom ved bruk av mellommann skjer på en sikker, 
ordnet og effektiv måte, samt å legge til rette for at partene i handelen mottar uhildet 
bistand.” 
 
I forarbeidene blir det fastslått at formålsparagrafen skal  være retningsgivende for 
tolkningen av loven og likeledes for skjønnsutøvelsen i medhold av loven 16
                                                 
14 Rt.2005 s.870 
. Dette betyr at 
15 Ot.prp. nr.16 (2006-2007) pkt.2.3 
16 NOU 2006: 1 s.26 pkt.5.2 
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der tolkningen av den enkelte bestemmelse i loven åpner for tvil skal man se hen til de fire 
kriteriene i § 1-1 og legge vekt på disse 17
 
.  
Videre er det hensiktsmessig å nevne avhendingslova av 03.07.1992 nr.93, som regulerer 
kjøp og salg av fast eiendom18
 
. 
 
3.2 Forarbeider  
På eiendomsmeglingsområdet, som ellers, er forarbeidene en sentral rettskilde. 
Forarbeidene til 2007-loven er inntatt i Norges offentlige utredninger, forkortet  NOU 
2006: 1, om eiendomsmegling og Odelstingsproposisjonen, forkortet Ot.prp.nr.16 (2006-
2007). Forarbeidene til de nå avløste lovene av 1938 og 1989 vil også kunne ha betydning 
som rettskilder, og det i de tilfelle hvor gjeldende rett er en videreføring av tidligere 
rettstilstander. I de tilfelle hvor en rettstilstand avløses av en annen ved lov, vil 
forarbeidene til den nye loven gi føringer for rettsanvenderen om hvilke hensyn som gjør 
seg gjeldene ved den nye loven. 
 
Forarbeidene til eiendomsmeglingsloven blir tillagt betydelig vekt, noe som fremkommer av 
Rt. 1995 s. 1350. 
 
 
3.3 Rettspraksis  
På eiendomsrettens område er rettspraksis en tungtveiende rettskildefaktor. Ettersom den 
nye loven først trådte i kraft  i 2008, foreligger det foreløpig lite rettspraksis vedrørende 
denne. Tidligere rettspraksis vil være relevant på de områder hvor rettstilstanden er 
uforandret.   
 
                                                 
17 Eiendomsmegling: Rosén og Henden Torsteinsen s.59 
18 Avhengingslova § 1-1 
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For å kunne snakke om rettspraksis i ordets egentlige betydning, må flere dommer ha blitt 
avsagt om spørsmålet. Foreligger det kun en enkelt dom vedrørende et rettsspørsmål vil 
dommen allikevel kunne gi føringer for hvorledes dette skal løses 19. På et område der 
bransjepraksis er såvidt relevant som på eiendomsrettens område, vil det etter min mening 
være gode indikatorer å hente både i denne og i rettspraksis. Selv om rettsspørsmålet ikke 
direkte er avgjort er jeg av den oppfatning at man ikke kan undergrave betydningen av 
uttalelser fra rettsinstansene, det være seg underrettspraksis eller uttalelser i form av obiter 
dictum. Disse vil kunne gi relevante føringer for hvorledes rettstilstanden vil bli ansett for å 
være, selv om dommen ikke er et prejudikat. Eckhoff fremsetter et standpunkt i samme 
gate da han sier at ”en dom kan tjene som et relevant argument for et standpunkt, selv om 
den ikke anses som prejudikat”.  Han sier i en forlengelse av dette at det i tilfeller hvor det 
er likhetstrekk mellom de spørsmål som skal avgjøres, vil det kunne være relevant å trekke 
analogislutninger fra dommer hvor disse spørsmål har blitt drøftet 20
 
.  
Det er en kjensgjerning at høyesterettspraksis veier tyngre enn underrettspraksis. 
Underrettspraksis vil imidlertid også kunne ha relevans, men den har etter rettshierarkiet 
mindre tyngde og gjennomslagskraft enn Høyesterettspraksis. I teorien er det imidlertid en 
viss uenighet om hvilken vekt som skal tillegges underrettsavgjørelser. Fleischer hevder 
eksempelvis at underrettsdommer er irrelevante. Boe på sin side argumenterer mot dette 
ved å vise til at Høyesterett faktisk tar underrettsdommer i betraktning og viser i denne 
sammenheng blant annet til Rt. 1973 s. 679 21
 
.   
På de områder hvor det foreligger et begrenset antall høyesterettsdommer vil 
underrettspraksis og saker behandlet av Klagenemnda ha mer relevans enn der spørsmålene 
er grundig behandlet av Høyesterett. På eiendomsrettens område foreligger det relativt få 
Høyesterettsavgjørelser, noe som fører til at underrettspraksis får større relevans. Det er her 
viktig å skille mellom tingrettsavgjørelser og lagmannsrettsavgjørelser. Sistnevnte har 
betydelig større relevans, og kan således bli viktige rettskildefaktorer.  
                                                 
19 Innføring i juss: Boe s.248 
20 Rettskildelære: Eckhoff  s.171 
21 Innføring i juss: Boe s.248 
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3.4 Bransjeprakis 
På eiendomsrettens område spiller bransjepraksis en større rolle enn hva som er vanlig på 
generell basis. Dette henger blant annet sammen med at eiendomsmeglingsloven § 6-3 
direkte gir anvisning på at eiendomsmegler skal utføre oppdraget i samsvar med ”god 
meglerskikk”. Det følger i tillegg av NOU 2006: 1 at det er bransjen selv som fastsetter 
innholdet av normen, idet man tar utgangspunkt i hva som er vanlig praksis i bransjen til 
enhver tid og i de retningslinjer som er utgitt av bransjeorganisasjonene. Det presiseres 
imidlertid at ”bransjepraksis ikke er mer enn et utgangspunkt når det nærmere innhold av 
god meglerskikk skal fastlegges” 22
 
. Ved fastsettelsen av innholdet i normen må det således 
også legges vekt på andre rettskilder.  
 
3.5 Klagenemndas avgjørelser 
Reklamsjonsnemnda for Eiendomsmeglingstjenester er opprettet av Norges 
Eiendomsmeglerforbund, Den norske Advokatforening, Eiendomsmeglerforetakenes 
Forening og Forbrukerrådet. Det følger av eiendomsmeglingsloven at foretak eller advokat 
som driver eiendomsmegling skal være tilsluttet nemnden. Nemnden behandler tvister som 
privatpersoner møter ved kjøp og salg av fast eiendom gjennom et foretak som er medlem 
av klageordningen. Reklamasjonsnemnda behandler ikke saker mellom selger og kjøper23
 
. 
Klagenemnda er et tvisteløsningsorgan og kommer således kun med rådgivende uttalelser. 
Hvilken vekt som skal tillegges reklamasjonsnemndas avgjørelser har vært diskutert i 
teorien24. I Rt. 1995 s. 1350 ble det vist til praksis fra Klagenemnda25
                                                 
22  NOU 2006: 1 pkt.10.2 
, noe som henspeiler 
at avgjørelsene har relevans. Det må heller ikke ses bort i fra at nemnda har erfaring og 
ekspertise på området. På den annen side er Klagenemndas utredningskapasitet begrenset. 
Det er ikke avklart hva slags vekt som skal tillegges uttalelsene. Jeg finner at man i alle fall 
23 eiendomsmeglingsnemnda.no/index.gan?id=14&subid=0 
24 Obligasjonsrett: Hagstøm s.57-58 
25 Jf s.1357 
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må kunne bruke uttalelsene som en form for retningslinjer med hensyn til hva slags 
avgjørelse som vil bli truffet i de enkelte spørsmål.  
 
Har nemnden en konsekvent praksis vil dette være med på å underbygge en sikker praksis 
som igjen vil øke avgjørelsenes relevans. Avgjørelsene blir i tillegg truffet av personer med 
den nødvendige juridiske kompetanse på området. Det skal allikevel understrekes at disse 
avgjørelsene ikke har rettskildemessig status på linje med underrettsdommer, og at man 
derfor skal utvise varsomhet med å legge altfor mye vekt på dem. 
 
 
3.6 Kredittilsynet  
Kredittilsynet er en statlig kontrolletat under Finansdepartementet og reguleres av 
kredittilsynsloven av 07.12.1956 nr.1. Kredittilsynet fører blant annet kontroll med 
eiendomsmeglingsforetak26
 
. Det følger av kredittilsynsloven § 3 at: ”Tilsynet skal se til at 
de institusjoner det har tilsyn med, virker på hensiktsmessig og betryggende måte i samsvar 
med den hensikt som ligger til grunn for institusjonens opprettelse, dens formål og 
vedtekter”. 
Hva angår eiendomsmegling blir det således ført kontroll med at meglingen drives i 
samsvar med kravene som følger av lov og forskrift, blant annet at virksomheten er i 
samsvar med kravet om god meglerskikk27
 
. 
 
                                                 
26 Kredittilsynsloven § 1 
27 kredittilsynet.no/wbch3.exe?d=5322 
 14 
4 Erstatningsrettslige utgangspunkter  
Eiendomsmegler vil kunne holdes ansvarlig for feil og mangler ved boligen, eksempelvis 
hvis vedkommende  har forsømt sin informasjonsplikt. En eventuell erstatningsplikt vil da 
være rettslig forankret i det alminnelige, ulovfestede uaktsomhetsansvaret. I den grad en 
eiendomsmegler skal holdes erstatningsansvarlig må således de alminnelige vilkår for 
erstatning være oppfylt. Disse er generelle og må være til stede i alle tilfelle hvor det 
kommer på tale med et erstatningsansvar. Det er tre kumulative vilkår som må være oppfylt 
for å kunne konstatere erstatningsansvar. Det må foreligge erstatningsmessig skade, 
ansvarsgrunnlag og påregnelig eller adekvat årsakssammenheng.  
 
På profesjonsansvarsområde er det flere som kan bli skadelidende som følge av handlinger 
utført fra meglers side. Det kan her både bli tilfelle med oppdragsgiver, kjøper og en 
interessent28
 
.   
Hvordan et erstatningspørsmål stilte seg i forhold til partskonstellasjonen eiendomsmegler - 
kjøper, var lenge et uavklart område i rettsteorien. I Rt. 2005 s. 870, ”Meglerdommen”, ble 
det imidlertid slått fast hvordan forholdet mellom eiendomsmeglerens ansvar og selgerens 
(oppdragsgiverens) ansvar forholder seg overfor kjøper av fast eiendom. Denne dommen 
dreide seg om salg av en eiendom bestående av fire leiligheter. Salgsoppgaven ga feilaktig 
inntrykk av at alle leilighetene kunne leies ut. Dette var derimot kun tilfelle for to av dem. 
Det som her ble bebreidet megler var at han ikke senere hadde korrigert dette. 
 
Meglerselskapet erkjente at de heftet på culpagrunnlag for opplysningssvikten. Høyesterett 
kom til at segler og megler var solidarisk ansvarlig for kjøpers økonomiske tap. De 
alminnelige reglene om regress måtte få anvendelse for skadevoldernes innbyrdes fordeling 
av ansvaret29
                                                 
28 Eiendomsmegling: Rosén og Henden Torsteinsen s.554 
. Konsekvensen av dommen er følgelig at kjøper står fritt til å velge hvem han 
skal rette krav mot i en situasjon der både megler og selger er ansvarlige for det 
økonomiske tapet. Megleren er altså ikke subsidiært solidarisk ansvarlig. For forbruker som 
29 Rt.2005 s.870 
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lider tap på grunn av feil på eiendomsmeglers side, betyr dette at han kan kreve erstatning 
direkte av eiendomsmegleren, uten først å gå på husselgeren. 
 
Det er flere begreper som blir anvendt for å beskrive, eller rettere sagt forsøke å rubrisere, 
eiendomsmeglers ansvar. Før jeg redegjør for de kumulative vilkår for erstatning vil jeg gi 
en kort oversikt over de ulike ansvarsbegrepene. 
 
 
4.1 Profesjonsansvar  
Det er det økonomiske tap til forskjell fra person- eller tingsskade som har gitt opphav til 
betegnelsen profesjonsansvar. Betegnelsen omfatter flere yrkesgrupper som har det til 
felles at det er de rene formuestapene som er aktuelle ved fastleggelsen av et eventuelt 
erstatningsansvar30
 
. 
Hva angår profesjonsansvaret vil det ofte foreligge en annen faktor som i vesentlige trekk 
skiller frie yrkesutøveres ansvarsproblematikk fra den alminnelig erstatningsretten. Denne 
faktoren er en avtale. Slik avtale foreligger ikke nødvendigvis mellom profesjonsutøveren 
og skadevolderen. Foreligger derimot avtale, har vi å gjøre med et kontraktsforhold og 
førstnevnte vil følgelig påvirke utformingen av ansvarsgrunnlaget. Det er under utførelsen 
av oppdraget at profesjonsutøveren A påfører oppdragsgiver B et tap31. Vi vil her snakke 
om mislighold av kontrakt. Hagstøm benevner dette kontraktserstatningsrett32. Han 
fremhever at det er mange likhetstrekk mellom kontraktserstatningsretten og 
deliktsansvaret (alminnelig erstatningsrett), men at det dog foreligger en del vesentlige 
forskjeller. Den skadegjørende handling er stiftelsesgrunnlaget for erstatningskravet i 
alminneling erstatningsrett. Et erstatningskrav i kontraktsretten blir derimot å betrakte som 
en misligholdsbeføyelse som kan oppfattes som en betinget fordring fra avtaleinngåelsen33
 
.  
                                                 
30 Lærebok i erstatningsrett: Lødrup s.280 
31 Lærebok i erstatningsrett: Lødrup s.280 
32 Obligasjonsrett: Hagstrøm s.450 
33 Obligasjonsrett: Hagstrøm s.250-251 
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Eiendomsmeglingskontrakter er ikke avtaler i samme gate som de som tradisjonelt omtales 
i kontraktsretten. Imidlertid ligger det en avtale til grunn for forholdet eiendomsmegler – 
oppdragsgiver. Etter eiendomsmeglingsloven § 6-4 er det påbudt med en oppdragsavtale. 
Det vil således være snakk om ansvar i kontrakt i det tilfelle selger krever erstatning fra 
eiendomsmegler, selv om det i hovedsak er brudd på forventinger oppdragsgiver har som 
vil lede til et eventuelt erstatningskrav. Det er således ikke snakk om misligholdsbeføyelser 
i den forstand. Med forventinger i denne sammenheng tenker jeg på de forventinger man 
kan stille til yrkesgruppen på generell basis. Altså hvilke krav som stilles og hvilke plikter 
som eksisterer for eiendomsmeglere. Det er brudd på disse som legger grunnlaget for 
ansvarsgrunnlaget. 
 
Kjøper eller annen interessent står derimot ikke noe kontraktsforhold med eiendomsmegler, 
og etter tradisjonell oppfatningen blir dette betraket som et ansvar utenfor kontrakt34. Dette 
standpunkt tok også Høyesterett i et obiter dictum i Rt 2005 s. 870, der ansvar fra kjøper 
mot eiendomsmegler blir omtalt som et ansvar utenfor kontrakt. Bergsåker går i mot 
uttalelsen fra Høyesterett og argumenterer for at denne partskonstellasjonen skal rubriseres 
under tredjemannsavtaler. Rosén og Henden Torsteinsen fastholder imidlertid den 
tradisjonelle oppfatningen og plasserer eiendomsmeglers ansvar overfor kjøper som et 
ansvar utenfor kontrakt35
 
. Under sistnevnte standpunkt vil det hovedsakelig være brudd på 
forventinger til den profesjonelle part som vil danne grunnlag for et eventuelt 
erstatningskrav. 
Jeg velger å se på eiendomsmeglers erstatningsansvar som et ansvar utenfor kontrakt i 
forhold til kjøper av fast eiendom. Det karakteristiske for et slikt ansvar er at 
erstatningsansvaret blir det primære i forholdet mellom partene og dette ansvaret vil måtte 
”baseres på allmenne mellommenneskelig krav til aktsomhet”. Når man derimot taler om 
ansvar i kontrakt, vil erstatningansvaret være av sekundær karakter i forhold til det å skulle 
oppfylle kontrakten som er inngått36
                                                 
34 Eiendomsmegling: Rosén og Henden Torsteinsen s.519 
. 
35 Eiendomsmegling: Rosén og Henden Torsteinsen s.519-521 
36 Eiendomsmegling: Rosén og Henden Torsteinsen s.519 
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Informasjonsansvar er nok et begrep som blir brukt i denne sammenheng. Hagstrøm 
plasserer dette i grenselandet mellom delikts– og kontraktsansvar37. Det er ansvar for 
uriktig eller tilbakeholdt informasjon overfor annen enn kontraktspart. Et eksempel her, er 
hvor kjøper har stolt på opplysninger som megler har gitt om selger. Kjøper vil kunne lide 
et tap dersom disse opplysningene er feilaktige38
 
. Jeg forstår dette dithen at det er en 
presisering under betegnelsen profesjonsansvar. Eiendomsmegler er en profesjonell part, 
men det som skiller hans ansvar overfor kjøper sammenlignet med hans ansvar overfor 
selger, er at det i sistnevnte tilfelle ligger en avtale til grunn. 
Skillet, som etter min mening, har betydning i denne sammenheng er om man taler om et 
ansvar i eller utenfor kontrakt. I førstnevnte tilfelle vil det være B (som regel 
oppdragsgiver) som blir påført et tap på grunn av As mislighold. I sistnevnte er det 
utenforstående C (ikke del av ”avtalen” mellom A og B) som blir tapslidende.   
 
 
4.2 Vilkår for erstatning  
Som nevnt ovenfor er det tre kumulative vilkår som må være oppfylt for at 
erstatningsansvar skal kunne komme på tale. 
 
4.2.1 Økonomisk tap 
Den som krever erstatning må ha lidt et økonomisk tap som følge av en skadevoldende 
handling eller unnlatelse. Overført til eiendomsmegling betyr dette at skadelidte må ha lidt 
et økonomisk tap som kan føres tilbake til et erstatningsbetingende forhold på meglerens 
side39
 
.  Det erstatningsbetingende forhold referes til som påregnelig eller adekvat 
årsakssammenheng og vil bli behandlet nærmere i punkt 4.2.3.  
                                                 
37 Obligasjonsrett: Hagstrøm s.451 
38 Lærebok i erstatningsrett: Lødrup s.280 
39 Eiendomsmegling: Rosén og Henden Torsteinsen s.554 
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Det er et faktum i norsk rett at det i utgangspunktet kun er det økonomiske tap som er 
gjenstand for erstatning. Videre er det regelen at i det tilfelle erstatningsbetingelsene 
foreligger skal det økonomiske tap erstattes fullt ut40
 
. 
I den alminnelige erstatningsretten vil det ofte være tale om en person- eller tingsskade. 
Dette vil svært sjelden være tilfelle ved statuering av eiendomsmegleransvar. Når det 
kommer til eiendomsmeglers erstatningsansvar vil det hovedsakelig være tale om 
erstatning for ren formuesskade. Det er således ikke opplagt at de erstatningsrettslige 
prinsipper som gjelder for person- og tingsskade vil kunne få anvendelse på ansvaret. Det 
vil således være mer naturlig å snakke om økonomisk tap i denne sammenheng. 
 
4.2.2 Ansvarsgrunnlag  
Culpanormen er den erstatningsrettslige grunnregel. Det er den alminnelige 
erstatningsregel hva angår profesjonsansvaret og det er følgelig her eiendomsmeglers 
erstatningsansvar finner sin hjemmel. Culparegelen ble utviklet på ulovfestet grunnlag og 
dens kjerne er at den som ved forsett eller uaktsomhet er skyld i at en annen påføres en 
skade er pliktig til å erstatte det økonomiske tap skadelidte har hatt41
 
.  Foreligger det ikke 
hjemmel for å anvende en strengere erstatningsregel er det culparegelen som kommer til 
anvendelse ved alle former for mislighold.  
Culpanormen er satt sammen av en objektiv og en subjektiv side. På eiendomsrettens 
område består den objektive delen i å kartlegge om eiendomsmegler har brutt en plikt som 
er pålagt ham, og deles vanligvis inn i skrevne normer, sedvaner og reelle hensyn42. Brudd 
på lovregler som regulerer eiendomsmeglers oppgaver vil være viktige momenter i en slik 
culpavurdering43
 
.  
                                                 
40 Lærebok i erstatningsrett: Lødrup s.55 
41 Jusleksikon s.50 
42 Erstatningsrett: Lødrup s.128flg, 151flg 
43 Eiendomsmegling: Rosén og Henden Torsteinsen s.517 
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Culpavurderingens subjektive side inneholder en konkret vurdering av om eiendomsmegler 
har utvist skyld, følgelig om bruddet på den skrevne atferdsnormen kan bebreides ham som 
uaktsom. Uaksomhetsnormen fastlegges gjennom en tolkningsprosess. Det forutsettes 
derfor at eiendomsmegler kunne og skulle ha handlet annerledes enn han gjorde for at den 
skal kunne komme til anvendelse44
 
. Eiendomsmeglere er profesjonsutøvere og er således 
underlagt en strengere rolleforventning enn ikke-profesjonelle. Både handlinger og 
unnlatelser kan være culpøse. Simpel uaktsomhet er tilstrekkelig.  
Eiendomsmeglingsloven av 2007 viser at en strengere aktsomhetsnorm er ønskelig, idet 
den skjerper kompetansekravene i forhold til eiendomsmeglere. Økt kompetanse skjerper 
forsvarslighetskravene.  
 
Det konstateres således at eiendomsmeglers eventuelle erstatningsplikt vil måtte forankres i 
et ulovfestet subjektivt grunnlag. Imidlertid vil eiendomsmeglingsloven legge føringer for 
hvordan de enkelte tilfeller skal bedømmes. Rammene loven trekker opp, vil være viktige 
ved bedømmelsen av om eiendomsmegler har opptrådt uaktsomt eller ikke. 
 
Ved salg av fast eiendom er det i dag svært vanlig at selger inngår en avtale med 
eiendomsmegler. En slik avtale vil være med å trekke opp rammene for ansvaret 
eiendomsmegler har overfor selger. Eiendomsmegler er en profesjonell yrkesutøver og det 
vil således være en profesjonell vurdering som vil måtte legges til grunn ved avgjørelsen av 
om megler har opptrådt erstatningsbetingende. Det er normene og reglene for bransjen som 
vil legge føringer for hvilke forventninger man er berettiget til å ha overfor 
eiendomsmegler. Individuelle forutsetninger har liten vekt ved den avgjørelsen. Det er 
avviket fra den forsvarlige yrkesutøvelse som betinger ansvar45
 
. 
Det man spør om er om det foreligger individuelle omstendigheter som kan føre til en 
lempeligere vurdering. Den sentrale dom her er Rt. 1994 s. 1430. Dommen omhandler en 
advokats ansvar for sin fullmektiges rådgivning i forbindelse med et rettsforlik. Dommen 
                                                 
44 Obligasjonsrett: Hagstrøm s.452 
45 Lærebok i erstatningsrett: Lødrup s.281 
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konstaterer at det eksiterer et strengt profesjonsansvar i Norge. På spørsmålet om det skulle 
stilles mindre krav til en advokatfullmektig enn til en erfaren advokat uttaler Høyesterett 
følgende: ”Advokat C´s begrensede erfaring kan etter mitt syn ikke medføre at man stiller 
mindre krav til ham enn det man vil gjøre til en alminnelig erfaren advokat”46. Etter denne 
uttalelsen ble det klarlagt at uerfarenhet i seg selv ikke kan være en unnskyldningsgrunn. I 
Rt. 1963 s. 161 ble det sådd tvil på dette området, idet det ble fastslått at ”kravene til 
forsvarlig atferd knyttes til den praksis og erfaring som den handlende faktisk har”47. På 
bakgrunn av dommen i  Rt. 1994 s. 1430 kan det derimot nå slås fast at ”det avgjørende må 
være hva man begir seg inn på, ikke hvilke individuelle forutsetninger den handlende har48
 
.  
Det er en samfunnsmessig dom som skal felles. Det er således samfunnsmessige 
vurderingsnormer som kan gi premisser for bedømmelsen. Disse kan komme til uttrykk 
både i lover og i faglige standarder49
 
.   
I og med at man opererer under et felles begrep, profesjonsansvaret, er det ingen grunn til å 
tvile på at ovenstående standpunkt også vil bli lagt til grunn ved en eiendomsmeglers 
eventuelle aktsomhetsvurdering. En slik ”fellesbetegnelse” leder videre til at 
rettskildematerialet knyttet opp mot andre yrkesgrupper, eksempelvis advokater, vil kunne 
ha interesse på eiendomsrettens område ved erstatningspliktsspørsmål50
 
.   
Videre er det en profesjonell vurdering som skal legges til grunn ved bedømmelsen av om 
kontraktens krav er oppfylt på en aktsom måte. Denne vurderingen vil gjennomgående 
være streng, jf eksempelvis Rt. 1988 s. 751
                                                 
46 Jf s.1437 
. Dommen omhandler salg av en eiendom som 
utløste gevinstbeskatning. Selger krevde erstatning fra eiendomsmegler da denne hadde 
unnlatt å informere selger om de skattemessige konsekvenser av salget. Spørsmålet som var 
oppe til avgjørelse var om eiendomsmegler av eget tiltak skulle ha informert selger om de 
47 Obligasjonsrett: Hagstrøm s.457  
48 Obligasjonsrett: Hagstrøm s.457 
49 Obligasjonsrett: Hagstrøm s.452 
50 Eiendomsmegling: Rosén og Henden Torsteinsen s.518 
51 Jf s.13 
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skattemessige konsekvenser av salget og følgelig om han hadde opptrådt uaktsomt ved å 
unnlate å ta opp dette. En slik uoppfordret plikt kunne på avgjørelsestidpunktet hverken 
utredes av eiendomsmeglingsloven (av 1938) eller av de etiske regler for eiendomsmeglere. 
Under henvisning til forarbeidene la Høyesterett til grunn at en eiendomsmegler må ha 
plikt til å gi slike opplysninger om eiendommen som har betydning for handelen og 
gjennomføringen av denne. Grunnleggende skattespørsmål blir brukt som eksempel på 
slike opplysninger. Videre fremheves det at fastleggingen av denne plikten vil bero på en 
skjønnsmessig vurdering hvor det legges vekt på hva som blir å anse som god meglerskikk. 
Selger ble gitt medhold i Høyesterett. Det ble uttalt følgende: ”Hensett til de konkrete 
omstendigheter som her forelå, hadde... en meget sterk oppfordring til å ta de 
skatterettslige sider ved overdragelsen opp med klienten.” Det fremheves videre at:”ut fra 
de kunnskaper om de skatterettslige regler eiendomsmegleren satt inne med, og de 
opplysninger som forelå ham, burde det, som det har vært uttrykt i teorien...ha ringt en 
bjelle for ham”.  
 
Av ovenstående dom kan man slutte at eiendomsmegleren her i realiteten ble pålagt ansvar 
for forhold som lå utenfor det man normalt regner til en eiendomsmeglers oppdrag. 
 
Problemet er imidlertid ikke løst ved konstatering av ovenstående. Det er på det rene at 
ikke enhver villedende opplysning vil pådra eiendomsmegler ansvar, selv om den blir å 
betrakte som uaktsom. Problemstilling i forhold til dette blir å trekke rammene for ansvaret. 
Lødrup gir følgende forklaring på problemstillingen ut i fra et generelt erstatningsrettslig 
ståsted:  
 
”Hvor C er part i en avtale med B, og A må forstå at opplysningene gitt til B skal brukes av 
C, står vi overfor de klare tilfelle hvor A blir ansvarlig direkte overfor C. Opplysningene 
har skapt en berettiget forventing hos C, og det har A forstått eller burde ha forstått. Men 
selv om det ikke foreligger noe avtalemessig forhold mellom B og C, kan A bli ansvarlig 
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hvis hans atferd har skapt en risiko for misbruk, og denne misbruk lå innenfor det som A 
burde ha regnet med”52
 
. 
Dommen inntatt i Rt. 1995 s. 1350 inneholder en sentral uttalelse hva angår fastleggelsen  
av uaktsomhetsansvaret for profesjonsutøvere. Den viser at det ovenstående generelle 
utgangspunkt gjennomføres på eiendomsrettens område. Dommen gjaldt salg av en 
eiendom med tilhørende utleiemulighet. Det viste seg imidlertid i etterkant av 
overdragelsen at utleieleiligheten ikke var godkjent for beboelse. Kjøper rettet krav om 
erstatning mot blant annet eiendomsmegler. Dommen er sentral både hva angår det 
ulovfestede uaktsomhetsansvar og uttalelser vedrørende standarden ”god meglerskikk”. 
Sistnevnte kommer jeg tilbake til i punkt 5.2.1 hvor dommen behandles mer utførlig. Her er 
det uttalelsene vedrørende det ulovfestede erstatningsansvaret som er av interesse. I 
dommen fremkommer det at det i utgangspunktet gjelder et strengt ulovfestet 
uaktsomhetsansvar for profesjonsutøvere, men at det dog foreligger et visst spillerom før en 
kritikkverdig atferd vil bli å anse som erstatningsbetingende uaktsomhet. På bakgrunn av 
denne uttalelsen kan man slutte at eiendomsmegler er underlagt en streng rolleforventing 
som profesjonell mellommann53
 
, men at det til tross foretas en totalvurdering av 
omstendighetene før et eventuelt uaktsomhetsansvar konstateres. 
Det kan således trekkes den slutning at det må foretas en konkret vurdering av om 
eiendomsmegler forstod eller burde ha forstått at opplysningene var viktige for kjøper.  
I forlengelse av dette kommer vi over i den situasjonen hvor selger gir eiendomsmegler feil 
informasjon. Spørsmålet blir da om megler skulle ha foretatt undersøkelser på egenhånd for 
å stadfeste om den gitte informasjon var holdbar. Dette blir et spørsmål som går inn under 
undersøkelsesplikten. For at kjøper her skal kunne rette et erstatningskrav mot 
eiendomsmegler må det dreie seg om forhold som sistnevnte hadde plikt til å undersøke 
nærmere. Kan man svare bekreftende på det, er det lite som tilsier at kjøper ikke kan holde 
eiendomsmegler erstatningsmessig ansvarlig for eventuelle tap vedkommende lider på 
grunn av eiendomsmeglers unnlatelse. 
                                                 
52 Lærebok i erstatningsrett: Lødrup s.285 
53 NOU 2006: 1, pkt.11.3 
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Dette vil ikke alltid være en enkel vurdering. Som på de fleste områder vil det skille seg ut 
tilfelle som ikke volder tvil. Situasjoner hvor det klart kan konstateres at megler vil ha et 
ansvar og motsatt hvor det vil måtte konstateres at megler bør frikjennes54
 
. Det er tilfellene 
som ligger i mellom disse ytterpunktene som vil så tvil om eiendomsmeglers opptreden vil 
bli å bebreide ham. 
4.2.3 Adekvat årsakssammenheng  
Sist men ikke minst må det foreligge påregnelig eller adekvat årsakssammenheng mellom 
handlingen eller unnlatelsen og tapet. Etter betingelseslæren fremstilles kravet til 
årsakssammenheng på følgende måte: A er årsak til B dersom A er en nødvendig 
forutsetning for B´s inntreden55
 
.  
Dette vil på eiendomsrettens område bety at det økonomiske tapet må kunne tilbakeføres til 
forhold på eiendomsmeglers side. Det er således ikke tilstrekkelig at man har lidt et tap, i 
det tilfelle at man ikke kan påvise at eiendomsmegler faktisk var skyld i dette56
 
. Av 
rettspraksis fremgår det at det gjelder et strengt årsakssakskrav for eiendomsmeglere og 
profesjonsutøvere generelt. 
Drøftelsen sålangt viser at tre kumulative vilkår må være til stede for å kunne holde 
eiendomsmegler erstatningsrettslig ansvarlig. Det må konstateres et økonomisk tap og dette 
må kunne tilbakeføres til forhold på meglers side; det må foreligge adekvat 
årsakssammenheng mellom det økonomiske tapet og meglers handling eller unnlatelse. 
Dette et imidlertid ikke tilstrekkelig til at megler skal bli erstatningsrettslig ansvarlig. 
Vilkåret om uaktsomhet (i de fleste tilfelle) som ansvarsgrunnlag må foreligge. I dette 
ligger det at det må kunne bebreides megler at hans opptreden rent faktisk førte til tapet.57
 
  
                                                 
54 Jf RG.2001 s.1465 og oppgavens punkt 5.2.1 
55 Lærebok i erstatningsrett: Lødrup s.296  
56 Eiendomsmegling: Rosén og Henden Torsteinsen s.517 
57 Eiendomsmegling: Rosén og Henden Torsteinsen s.517 
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4.3 Lovfesting av erstatningsansvaret  
Allerede i Ot.prp nr. 59 (1988-89) foreslo Falkangerutvalget å lovfeste erstatningsansvaret 
for eiendomsmeglere. Justisdepartementet var imidlertid kritisk til dette forslaget og det ble 
således ikke fulgt opp 58.  I NOU 2006: 1 kom spørsmålet opp igjen, idet 
Eiendomsmeglingsutvalget foreslo å lovfeste erstatningsansvaret til megler i en ny § 5-4 59
 
. 
Erstatningsansvaret ble foreslått lovfestet slik det fulgte av gjeldende rett. Forslaget til § 5-
4 lød som følger: ”Økonomisk tap som følge av at megleren har opptrådt forsettelig eller 
uaktsomt, kan kreves erstattet av megleren i henhold til de alminnelige reglene om ansvar i 
og utenfor kontrakt.” 
Forslaget ble begrunnet i at lovfesting av ansvar var viktig av informasjonshensyn overfor 
forbrukere. Kredittilsynet og enkelte andre høringsinstanser stilte seg positive til en slik 
lovfesting. Heller ikke dette forslaget falt i god jord  hos Justisdepartementet og 
bestemmelsen om erstatningsansvar ble tatt ut av loven.60
 
  
Var forkastingen av dette forslaget vel utgrunnet? Justisdepartementet stilte seg tvilende til 
en lovfesting av rent informative hensyn. Bakgrunnen for departementets vurdering var 
dels den foreslåtte utformingen av bestemmelsen. De begrunnet dette med at ”en slik 
utforming av bestemmelsen derfor bare i svært begrenset grad [vil] gjøre den egnet til å 
opplyse forbrukere om de kan ha krav på erstatning61”. De var også av den oppfatning at 
de fleste forbrukere var kjent med at eiendomsmegler kan holdes erstatningsrettslig 
ansvarlig62
 
.   
Jeg finner imidlertid at en lovfesting av rent informative hensyn ville kunne hatt gode 
grunner for seg. Jeg har forståelse for Departementes vurdering, men er allikevel tilbøyelig 
til å tro at ikke alle er helt inneforstått med erstatningsansvar på ulovfestet grunnlag og hva 
                                                 
58 Ot.prp.nr.59 (1988-89) s.26  
59  NOU 2006: 1 s.131-132 
60 Ot.prp.nr.16 (2006-2007) s.166-167 pkt. 10.4 
61 Ot.prp.nr.16 (2006-2007) pkt.10.4 
62 Ot.prp.nr.16 (2006-2007) pkt.10.4 
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det innebærer og krever. En slik inntagelse av erstatningsanvaret er også tilbøyelig til å gi 
større tyngde, igjen fordi det blir lettere tilgjengelig. 
 
Et annet poeng i denne sammenheng er det jeg har valgt å kalle den indirekte preventive 
effekt. Med det mener jeg at selv for yrkesgruppen vil det veie tyngre og gjøre dem mer 
bevisste sitt ansvar med en lovfesting. 
 
5 Fastlegging av uaktsomhetsnormen etter eiendomsmeglingsloven i 
forhold til erstatningsansvaret 
Ovenfor har vi konstatert at det er tre vilkår som må foreligge for at et eventuelt 
erstatningskrav mot eiendomsmegler skal kunne komme på tale. I denne sammenheng er 
det ansvarsgrunnlaget for eiendomsmeglere som er det interessante. Det er innenfor dette 
vilkåret at problemstillingene befinner seg. Min videre fremstilling vil således ta for seg en 
del spørsmål på dette området. Hva angår økonomisk tap og årsakssammenheng vil dette 
ikke bli mer vidtrekkende drøftet enn det som er nevnt ovenfor. 
 
Det er forholdet mellom eiendomsmegler og kjøper jeg har for øyet og målet er å prøve og 
trekke noen slutninger om hvordan fastleggingen av uaktsomhetsnormen fungerer i praksis. 
Viktige spørsmål i den videre fremstillingen blir således hvilke opplysninger 
eiendomsmegler hadde tilgang til, hva som ble gjort fra hans side for å kontrollere fakta, 
om det ble innhentet ytterligere informasjon om eiendommen og hva som til slutt ble 
videreformidlet til kjøper.  
 
Informasjonsansvaret utgjør bare en del av eiendomsmeglers erstatningsansvar. Det 
sentrale for min videre drøftelse vil bli eiendomsmeglers informasjons- og 
undersøkelsesplikt, da en drøftelse av hele erstatningsansvaret vil bli for omfattende for 
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denne oppgaven. Hovedfokus rettes således mot erstatningsansvaret slik det utledes av 
eiendomsmeglingsloven §§ 6-3 første ledd og 6-7 første og annet ledd. 
 
 
5.1 Erstatningsansvaret slik det følger av eiendomsmeglingsloven og rettspraksis 
Eiendomsmeglers erstatningsansvar finner, som det fremkommer ovenfor, sin hjemmel i 
det ulovfestede culpaansvaret.  Eiendomsmeglers informasjonsansvar er dog lovfestet i 
eiendomsmeglingsloven §§ 6-3 første og annet ledd og 6-7.  Dette ansvaret blir noen 
ganger betegnet som opplysningsplikt eller undersøkelsesplikt, og det kan karakteriseres 
som et ansvar ”for å besørge et adekvat beslutningsgrunnlag for kjøpere og 
interessenter”63
 
. 
Det er naturlig å ta utgangspunkt i eiendomsmeglingsloven for å trekke opp rammene for 
erstatningsansvaret. Eiendomsmeglingsloven gir imidlertid ikke mer enn en indikasjon på 
hvordan grensene skal trekkes. For å få en større forståelse må man derfor se hen til 
rettspraksis. Målet i dette avsnittet er å få en bredere forståelse av hvordan rammene for 
erstatningsansvaret trekkes i praksis, noe jeg vil forsøke å klarlegge ut fra utvalgte 
eksempler.  
 
Ved fastlegging av uaktsomhetsnormen, slik den fremkommer i rettspraksis, er det logisk å 
ta utgangspunkt i en differensiering av overtredelse av minstekravene i 
eiendomsmeglingsloven § 6-7 annet til fjerde ledd og forhold som megler kunne ha opplyst 
om etter eiendomsmeglingsloven § 6-7 første ledd. Hva angår sistenevnte er tendensen at 
vurderingen av denne er mindre streng enn førstnevnte. Dette er i tråd med det ”generelle 
synspunkt at rettsgrunnlagets fasthet har betydning for fastleggingen av 
uaktsomhetsnormen”. Dette betyr at grensene for uaktsom opptreden er vanskeligere å 
fastlegge etter de skjønnsmessige kriteriene i §§ 6-7 første ledd og 6-364
 
. 
                                                 
63 Eiendomsmegling: Rosén og Henden Torsteinsen s.537 
64 Eiendomsmegling: Rosén og Henden Torsteinsen s.540 
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Jeg er av den oppfatning at man må skille ut de i loven fastsatte minstekrav, hvor 
uaktsomhetsvurderingen nok vil bli strengere enn på områder som ikke direkte er 
lovregulerte. Følger det ordrett av lovteksten at eiendomsmegler har en plikt til et eller 
annet vil det, slik jeg ser det, ikke være behov for en slik omfattende tolkning av grensene 
for uaktsomhetsnormen. 
 
Eiendomsmegler har en plikt både til å undersøke og til å gi opplysninger om faktiske og 
rettslige forhold ved eiendommen, så vel som å gi råd til oppdragsgiver og kjøper. 
Rådgivnings- og veiledningsplikten har sitt rettslige grunnlag i emgll. § 6-3 første og annet 
ledd, mens emgll. § 6-7 tar for seg eiendomsmeglers plikt til skriftlig å gi opplysninger om 
eiendommen. Nedenfor vil fokus først og fremst bli satt på emgll. §§ 6-3 første ledd og 6-7 
første og annet ledd. Jeg vil først si litt generelt om innholdet og fortolkningen av disse 
paragrafene før jeg går over til å trekke paralleller til rettspraksis. 
 
5.1.1 Opplysningsplikten etter eiendomsmeglingsloven § 6-3 første ledd 
Eiendomsmeglingsloven § 6-3 er en selvstendig hjemmel for opplysningsplikt om andre 
forhold ved handelen og gjennomføringen av denne. Med andre forhold menes her forhold 
som ikke følger av samme lovs § 6-7 annet til fjerde ledd. Etter emgll. § 6-3 annet ledd skal 
megleren gi kjøper og selger råd og opplysninger av betydning for handelen og 
gjennomføringen av denne. Denne plikten må sammenholdes med kravet i første ledd om å 
opptre i samsvar med god meglerskikk65
 
. Paragrafens annet ledd gir føringer for hva 
eiendomsmegler plikter å gi opplysninger om, mens god meglerskikk-standarden, slik den 
følger av første ledd,  angir hva man kvalitativt og kvantitativt kan forvente av 
opplysninger. Eiendomsmeglingslovens § 6-3 annet ledd vil ikke bli drøftet i denne 
oppgaven. 
Paragraf § 6-3 første ledd lyder som følger: ”Oppdragstaker skal i sin virksomhetsutøvelse 
opptre i samsvar med god meglerskikk med omsorg for begge parters interesser. 
                                                 
65 Ot.prp.nr.59 (1988-89) s.40 
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Oppdragstakeren må ikke opptre på noen måte som er egnet til å svekke tilliten til 
oppdragstakerens integritet og uavhengighet”.  
 
I forhold til denne paragrafen er det spesielt begrepet ”god meglerskikk” som er 
interessant.  
 
5.1.1.1 ”God meglerskikk” 
Emgll. § 6-3 første ledd første punktum oppstiller det generelle kravet til god meglerskikk. 
Dette var tidligere regulert i § 3-1 første ledd i 1989-loven. Ordlyden i 
eiendomsmeglingsloven av 2007 er justert i forhold til 1989-loven. Dette ble gjort for å 
understreke at kravet om ”god meglerskikk” skal gjelde for eiendomsmegleres 
virksomhetsutøvelse generelt og ikke kun ved oppdragsutførelsen66. Forskjellen fra den 
tidligere reguleringen er følgelig at kravet nå er knyttet opp til virksomhetsutøvelsen som 
sådan i stedet for til oppdraget. Kravet knyttes således opp mot virksomheten som en 
helhet67
Det som i første omgang er viktig å merke seg i forhold til ”god meglerskikk” er at det har 
en todelt betydning. ”God meglerskikk” fungerer som en betegnelse på etiske og faglige 
prinsipper som legger føringer for hvordan en eiendomsmegler skal gjennomføre hele 
oppdraget, samtidig som det er en rettslig standard. I sistnevnte tilfelle er det med på å 
trekke opp skjønnsmessige retningslinjer for meglers plikter ved utførelsen av 
megleroppdraget. Denne todelte forståelsen ble også lagt til grunn ved utarbeidelsen av 
eiendomsmeglingsloven. Dette betyr at det generelle kravet til ”god meglerskikk”, slik det 
fremkommer i eiendomsmeglingsloven § 6-3 første ledd, får selvstendig betydning ved 
avgjørelsen av om eiendomsmegler har opptrådt uaktsomt, der loven ikke gir en presis 
regulering av eiendomsmeglers plikter. Samtidig vil kravet kunne være et supplement til de 
. 
                                                 
66 NOU 2006: 1 s.117  
67 Ot.prp.nr.16 (2006-2007) pkt.13-1 
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mer detaljerte lovparagrafer ved at det gir støtte til tolkningen av disse. I sistnevnte tilfelle 
fungerer ”god meglerskikk” som en ”uselvstendig rettskildefaktor”68
”God meglerskikk” er også en indikator på at eiendomsmegler kan ha plikter utover det som 
uttrykkelig følger av lovteksten
.  
69
Emgll. § 6-3 første ledd første punktum pålegger følgelig eiendomsmegler å utføre sitt 
oppdrag i samsvar med ”god meglerskikk”. Spørsmålet videre blir hva som ligger i dette 
begrepet og hvordan man skal trekke rammene for hva som er og hva som ikke er ”god 
meglerskikk”. Lovteksten utdyper ikke dette videre. Går man til forarbeidene, jf 
ovenstående, finner man imidlertid indikasjoner på hva som ligger i begrepet. 
. Dette kommer først og fremst til uttrykk ved tilfelle som ikke 
er regulert direkte i loven, jf den utvidende tolkningen av opplysningsplikten i § 6-7 første 
ledd.  
Problemstillingen blir således å kartlegge om kravet til å opptre i samsvar med ”god 
meglerskikk” er overtrådt. Som ved rettslige standarder ellers gjøres dette ved at det foretas 
en konkret og skjønnsmessig helhetsvurdering. Til dette bemerkes at innholdet i den 
rettslige standarden ble videreført ved lovreformen70, og at innholdet og intensiteten i 
kravet til god meglerskikk vil variere med oppgavene som skal utføres71
I Rt. 1995 s. 1350 uttaler Høyesterett følgende: ”Når det spesielt gjelder kravene til 
eiendomsmegler, gir lovgivningen en viss, men begrenset, veiledning for hva som skal 
rammes av den ulovfestede uaktsomhetsreglen.” Det blir videre påpekt at en slik standard 
gradvis utvikles over tid
. 
72
Det faktum at ”god meglerskikk” er en rettslig standard gjør at denne forandres over tid. Den 
endres i takt med publikums forventninger til bransjen selv. Indirekte betyr det at de lovfestede 
krav til eiendomsmegler også forandres og det følgelig uten at lovteksten nødvendigvis 
justeres. Rosén og Henden Torsteinsen er av den oppfatning at det er prinsipielt riktig å 
. 
                                                 
68 Eiendomsmegling: Rosén og Henden Torsteinsen s.221 
69 NOU 1987: 14 s.64 
70 Ot.prp.nr.16 (2006-2007) s.149 annen spalte. 
71 Eiendomsmegling: Rosén og Henden Torsteinsen s.222 
72 Jf s.1356 
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behandle kravet til god meglerskikk som en rettsstridsgrense. På denne måten fungerer 
standarden sier de: ”som et instrument ved fastleggingen av grensen mellom rett og urett i det 
konkrete tilfellet73
Formålet med regler om profesjonskvalitet er ”å gi et grunnlag for konkret kvalitetsprøving 
av resultatet eller, som i forhold til meglere, faktiske og unnlatte oppfyllelseshandlinger”
.”  
74
Norges Eiendomsmeglerforbund har utarbeidet etiske regler som eiendomsmeglere skal 
følge. I § 1 annet punktum står det å lese følgende:  ”God meglerskikk er å utføre 
megleroppdrag i overensstemmelse med den oppfatning av etiske og faglige prinsipper som 
til enhver tid er alminnelig anerkjent og praktisert av dyktige ansvarsbevisste utøvere av 
yrket”
. 
Videre har kravet om at man skal opptre i tråd med ”god meglerskikk” en funksjon som 
objektiv handlingsnorm. Eiendomsmeglere skal opptre i henhold til dette kravet.  
75
Medlemmer av Norges Eiendomsmeglerforbund plikter således å overholde de til enhver 
tid gjeldende lover og regler som er fastsatt for yrket. En eiendomsmegler skal ifølge disse 
opptre korrekt, hederlig og i samsvar med god meglerskikk. Videre heter det at 
eiendomsmeglere skal ha en fri og uavhengig stilling
.  
76. I dette ligger det at de skal utføre 
sitt embete i kraft av eiendomsmegler og ikke ha andre interesser i transaksjonen. De skal 
være uavhengige parter, selv om de utfører et oppdrag mot vederlag, da normalt fra selger. 
Det vil si at de skal ta hensyn til både selger og kjøper og legge forholdene til rette for at 
eiendomsoverdragelsen skjer til beste for begge parter. Det nevnes i denne sammenheng at 
det i forarbeidene legges til grunn at kompetente fagmyndigheters uttalelse om ”god 
meglerskikk” må tillegges betydelig vekt77
I rettslig sammenheng må ovenstående utgangspunkt presiseres. Departementet la i 
forarbeidene til grunn at ”god meglerskikk” er en objektiv norm hvor hensynet til partene 
.  
                                                 
73 Eiendomsmegling: Rosén og Henden Torsteinsen s.227 
74 Eiendomsmegling: Rosén og Henden Torsteinsen s.222 
75 Etiske regler for Norges Eiendomsmeglerforbund § 1 
76 Etiske regler for Norges Eiendomsmeglerforbund § 1 
77 Innst.O nr.92 (1988-89) s.20 
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er det mest fremtredende, og at bransjens egen praksis kan medføre strengere, men neppe 
lempeligere krav enn en slik objektiv norm medfører78. Dette betyr at ”god meglerskikk” er 
et selvstendig rettslig kriterium. ”Det er imidlertid ikke en rettslig standard i streng 
forstand, det vil si en ren henvisning til en målestokk utenfor bestemmelsen”. Dette 
innebærer at bransjepraksis er en av flere rettskilder som kan legge føringer for innholdet 
av kriteriet ”god meglerskikk”. Det innebærer at i det tilfelle bransjepraksis er strengere 
enn det som ellers ville ha fulgt av kravet til ”god meglerskikk”, vil det være bransjepraksis 
som ville måtte legges til grunn. Motsatt vil bransjepraksis ikke kunne legges til grunn 
dersom kravet til ”god meglerskikk” medfører en lempeligere forståelse av begrepet. 
Denne forskjellen finner sin bakgrunn i at eiendomsmeglingsloven er preseptorisk til gunst 
for partene79
Rosén og Henden Torsteinsen hevder på bakgrunn av ovenstående at blant andre Tøgårds 
bruk av ”god meglerskikk” som en referanse til meglerens ulovfestede plikter således er 
misvisende. De er av den oppfatning at ”rettsgrunnlaget er en lovfestet objektiv norm, og at 
bransjepraksis er en sentral rettskilde ved fastleggingen av normens nærmere innhold”
.  
80
I egenskap av rettslig standard er begrepet ”god meglerskikk” skjønnsmessig betonet. Dette  
gir rettsansvenderen økt fleksibilitet, noe som igjen reduserer faren for gale 
motsetningsslutninger. Imidlertid svekkes forutberegnligheten, idet det blir vanskeligere å 
forutse hvilke momenter domstolene vil legge vekt på. Dette øker i tillegg faren for at like 
tilfeller ikke behandles likt
.  
81
Knoph lanserte på bakgrunn av dette en metode, såkalt ”rasjonalisering”, for å skape større 
rettssikkerhet hva angår rettslige standarder. Denne gikk i korte trekk ut på at innholdet i 
den rettslige standarden bør komme så klart frem som mulig. Kjernen i dette var å slå fast 
hvilket formål og hvilke interesser den skulle beskytte. Dette skulle gjøres ved å klarlegge 
momenter og faktorer av betydning for avgjørelsen ved eksempelsituasjoner. I dag taler 
. 
                                                 
78 Ot.prp.nr.59 (1988-1999) s.20 
79 Eiendomsmeglingsloven § 1-3 
80 Eiendomsmegling: Rosén og Henden Torsteinsen s.225  
81 Eiendomsmegling: Rosén og Henden Torsteinsen s.223 
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man om retningslinjer, dvs ”normer som ikke gir direkte svar på de rettsspørsmål som skal 
løses, men som gir anvisning på momenter som kan eller skal tas i betraktning ved 
løsningen av spørsmålene, og som undertiden også gir visse antydninger om hvilken vekt 
de forskjellige momentene skal tillegges82
Begrepet ”med omsorg for” som også fremkommer i lovteksten betyr at eiendomsmegler 
skal sørge for å utføre oppdraget så godt som mulig. Videre impliserer det at han ikke påtar 
seg å oppnå et bestemt resultat
”.  
83
Mellom eiendomsmegler og selger vil det som den store hovedregel foreligge en 
kontraktsrettslig plikt til å dra omsorg for selgers interesser. Kravet hviler i dette tilfelle på 
den alminnelige lojalitetsplikten i kontraktsretten. 
. 
Hva angår eiendomsmeglers forhold til kjøper vil han i medhold av loven ha en plikt til å 
opptre nøytralt og således ivareta også kjøpers interesser84
Avslutningsvis kan man spørre seg hvilke konsekvenser det får for en eiendomsmegler i det 
tilfelle hvor vedkommende begår en handling som strider mot ”god meglerskikk”. Et brudd 
på ”god meglerskikk” vil ikke i seg selv utløse noen rettsvirkninger. Det må atskillig mer 
til før det kan bli tale om å holde eiendomsmegler erstatningsmessig ansvarlig. Det må i 
tillegg foreligge et ”ikke ubetydelig pliktbrudd” og uaktsomhet. For at culpaansvar skal 
kunne konstateres må det som påpekt ovenfor også konstateres økonomisk tap og 
årsakssammenheng mellom tapet og den ansvarlige årsaksfaktoren
. For å kunne ivareta denne 
omsorgsplikten overfor partene, må megler utføre oppdraget i samsvar med ”god 
meglerskikk”. 
85
 
.  
 
                                                 
82 Eiendomsmegling: Rosén og Henden Torsteinsen s.223-224  
83 NOU 1987: 14 s.63 
84 Eiendomsmeglingsloven § 6-3 (1) 
85 Eiendomsmegling: Rosén og Henden Torsteinsen s.226-227 
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5.1.2 Eiendomsmeglingsloven § 6-7 
Eiendomsmeglingsloven §  6-7 omhandler oppdragstakers undersøkelses– og 
opplysningsplikt overfor kjøper. Som jeg vil komme tilbake til nedenfor, er det viktig å 
merke seg at emgll. § 6-7 første ledd er hovedreglen om eiendomsmeglers 
informasjonsansvar og at denne blir supplert av annet ledd som presiserer minstekravene.  
 
Innledningsvis vil jeg introdusere henholdsvis andre og første ledd. Dernest vil jeg se litt på 
sammenhengen dem imellom og komme med noen generelle betraktninger om hva som 
ligger i undersøkelses- og opplysningsplikten. 
 
5.1.2.1  Eiendomsmeglingsloven § 6-7 annet ledd 
Eiendomsmeglingsloven § 6-7 annet til fjerde ledd angir hvilke opplysninger 
eiendomsmegler plikter å gi kjøper før eiendomsoverdragelse finner sted86
 
. Dette refereres 
til som lovens minstekrav. De oppramsede elementer angir hvilke opplysninger 
oppdragstaker er pliktig til å gi kjøperen skriftlig i hvert enkelt tilfelle. Ut over de 
opplysninger som er positivt oppramset i lovteksten, vil det måtte følge av 
eiendomsmeglers undersøkelsesplikt, jf emgll. § 6-7 første ledd eller ”god meglerskikk”, jf 
emgll. § 6-3 første ledd, om andre opplysninger bør tas med. 
Eiendomsmeglingsloven § 6-7 annet ledd representerer en utvidelse i forhold til 1989-loven 
§ 3-6. Paragrafen lyder som følger:”Oppdragstakeren plikter før handel sluttes å gi 
kjøperen en skriftlig oppgave som minst inneholder følgende opplysninger.”  
 
Minstekravene fremkommer deretter i 14 underpunkter. Disse omfatter blant annet 
tilliggende rettigheter og grunnarealer. Det er bestemmelsene i underpunktene 7,8 og 11-14 
som er nye. Omfanget av oppgaven tillater ikke at jeg går nærmere inn på hvert av disse 
punktene. Visse vil imidlertid bli drøftet nedenfor i sammenheng med de forkjellige 
eksemplene fra rettspraksis. 
                                                 
86 Se emgll.§ 6-7 annet ledd 
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Spørsmålet som reiser seg i en forlengelse av ovenstående, i forhold til § 6-7 annet til fjerde 
ledd, er om unnlatelse av de positivt oppramsede plikter fører til at eiendomsmegler blir 
erstatningsmessig ansvarlig i det tilfelle kjøper lider et økonomisk tap som følge av dette. 
Hovedregelen må være at dersom opplysningsplikten hva angår minstekravene slik de 
fremstår i lovens § 6-7 annet til fjerde ledd  er overtrådt, har megler opptrådt uaktsomt87
 
 .  
Slik jeg ser det er dette også en naturlig forståelse av paragrafenes ordlyd. Det står å lese at 
oppdragstaker ”plikter” å gi disse opplysningene, jf emgll. § 6-7 annet ledd og ”skal 
inneholde” i tredje og fjerde ledd.  Har man en plikt, er den naturlige følge at det i en 
forlengelse av dette følger et ansvar, eller om man vil, det innebærer konsekvenser at man 
ikke utfører en handling i tråd med de retningslinjer som foreligger. Når vi i tillegg legger 
til at oppdragstaker her er en profesjonell yrkesutøver, hvor kravene til aktsomhet normalt 
settes høyt og at man også faktisk får vederlag for den jobben man utfører, vil lista for 
aktsomhet måtte settes høyt.  
 
Fra rettspraksis kan her nevnes RG 1999 s. 273. Saken gjaldt erstatningskrav overfor 
eiendomsmegler på grunn av arealsvikt ved kjøp av en eierseksjon. Etter daværende emgll. 
§ 3-6 pkt 5 (nå § 6-7 annet ledd pkt 5) hadde kjøper krav på opplysning om grunnarealet. 
Eiendomsmegler hadde kontollert takstmannens arealopplysning mot Oslo Adressebok og 
spørsmålet var følgelig om dette var tilstrekkelig til at eiendomsmeglers undersøkelsesplikt 
ble å anse for oppfylt. Retten kom til at det ikke var tilstrekkelig da det måtte kunne 
forventes at eiendomsmegler sjekket arealopplysningene på annen måte, spesielt med tanke 
på at Oslo Adressebok ikke var ajourført. Kjøper ble således gitt medhold i at 
eiendomsmegler ikke hadde oppfylt sin undersøkelsesplikt slik den fremgikk av emgll. § 3-
6. 
 
Det som er interessant å merke seg i forhold til ovenstående dom er at det foretas en 
vurdering av om eiendomsmegler har opptrådt uaktsomt. Dette til tross for at det dreier seg 
                                                 
87 Eiendomsmegling: Rosén og Henden Torsteinsen s.537 
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om et forhold som går inn under minstekravene. Dette indikerer at man ikke kan slutte 
direkte fra ”mangel” til uaktsomhet. Retten foretar en vurdering av situasjonen og herunder 
om eiendomsmegler kunne eller burde ha gjort mer for å bringe klarhet i forholdet. I dette 
tilfelle ville det vært enkelt for eiendomsmegler å foreta ytterligere undersøkelser og det 
synes å være dette forhold retten legger til grunn for sin avgjørelse. Dommen blir også 
omtalt under pkt 5.2.7. 
 
En bieffekt av å ta inn slike minstekrav som man har i emgll. § 6-7 annet ledd er at man 
kan forlede eiendomsmeglere til å tro at de ikke har en plikt utover det som uttrykkelig 
følger av loven. På den annen side ville, etter min mening, ikke ”pliktforståelsen” blitt noe 
bedre av å innføre en dynamisk lovregel. Det følger direkte av lovteksten at 
oppdragsavtalen ”minst skal inneholde”. Det peker ganske klart i retning av at listen ikke er 
ment å skulle være uttømmende. Den dekker på den annen side de fleste viktige 
opplysninger. Det følger også av forarbeidene at opplysningsplikten kan ”inneholde” flere 
plikter enn det som følger av loven. Forarbeidene sier følgende om dette: ”Loven kan ikke 
gi noen uttømmende oppregning av hva kjøperen har krav på å få vite i det enkelte tilfelle; 
dette vil avhenge av eiendommens karakter, kjøperens formål med kjøpet m.m. Det bør 
likevel tas inn en bestemmelse som angir hvilke opplysninger som alltid skal presenteres 
for kjøperen88
 
”.  
5.1.2.2 Opplysningsplikten etter eiendomsmeglingsloven § 6-7 første ledd 
Emgll. § 6-7 første ledd er, som tidligere nevnt, hovedregelen om eiendomsmeglers 
undersøkelses-og opplysningsplikt. Denne må imidlertid leses i sammenheng med samme 
lovs § 6-7 annet ledd, hvor minstekravene til informasjon står skrevet. 
 
Eiendomsmeglingsloven § 6-7 første ledd er en nyskapning89, og rent innholdsmessig er 
den en utvidelse av erstatningsansvaret i forhold til den tidligere § 3-790
                                                 
88 NOU 1987:14 s.75 
. I første ledd 
89 Ot.prp.nr.16 (2006-2007) pkt.9.2.4 
90 Ot.prp.nr.16 (2006-2007) s.186 
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reguleres oppdragstakers alminnelige undersøkelses- og opplysningsplikt. Første ledd 
fremgår nærmest som ”en spesialregulering av god meglerskikk i relasjon til opplysninger 
om eiendommen91
 
”. 
Den nye lovteksten er utformet etter mønster fra blant annet avhendingslova, og lyder som 
følger: ”Oppdragstakeren skal sørge for at kjøperen før handel sluttes får opplysninger 
denne har grunn til å regne med å få og som kan få betydning for avtalen. Har 
oppdragstakeren ikke foretatt innhenting og kontroll av opplysninger som nevnt i første 
punktum, skal kjøperen før handel sluttes, gis skriftlig orientering om grunnen til dette”. 
 
Utvalget sier følgende om bakgrunnen for presiseringen av eiendomsmeglers 
undersøkelses- og opplysningsplikt: ”Sett hen til den store betydning relevante 
opplysninger har for partene i handelen og markedets virkemåte, mener utvalget at 
meglerens plikt til å gi opplysninger om eiendommen bør presiseres klarere i emgll.§ 3-1 
(tidligere lov). Det er her naturlig å se hen til hvordan selgers opplysningsplikt er regulert 
i avhendingslova og bustadoppføringslova92
 
”. 
Anvendelsesområdet for emgll. § 6-7 første ledd kan by på problemer når det skal settes ut 
i praksis. Paragrafen fremstår som flytende i og med at dens innhold ikke er presisert i 
loven, slik det er gjort i annet ledd hva angår minstekravene. Lovens ordlyd er at det skal 
gis opplysninger kjøperen har grunn til å regne med å få. Det sies ikke noe mer om hva 
slags opplysninger det dreier seg om og det vil således måtte foretas en avveining av hva 
man må kunne regne med å få opplysninger om. Litt forenklet kan man si at forhold som 
ikke går inn under minstekravene i annet ledd, vil måtte vurderes etter første ledd. I noen 
tilfeller kan man søke hjelp i forarbeidene. Særlig de forhold som ble vurdert opptatt under 
minstekravene i paragrafens annet ledd, finnes det en del holdepunkter for. Oppgaven 
tillater ikke å gå i detalj på dette området, men det gjelder eksempelvis offentligrettslige 
pålegg93 og utinglyste heftelser94
                                                 
91 Eiendomsmegling: Rosén og Henden Torsteinsen s.244 
. Disse ble imidlertid unnlatt på bakgrunn av det ville 
92 NOU 2006: 1 s.118 
93 NOU 2006: 1 s.122 
 37 
kunne bli en for krevende oppgave for megler å skulle bringe klarhet i dette. Departementet 
vurderte det således dithen at de burde reguleres av eiendomsmeglers generelle 
undersøkelses- og opplysningsplikt slik den fremkommer av emgll. § 6-7 første ledd første 
punktum. Vurderingene som ble foretatt i forarbeidene vil imidlertid kunne gi føringer for 
hva det forventes at eiendomsmegler skal bringe klarhet i. 
 
Det er videre et vilkår er at dette kan få betydning for avtalen. Noen slike opplysninger, 
eksempelvis feil og mangler ved eiendommen, vil være forhold som for kjøpere flest vil 
kunne få betydning for avtalen.  I noen tilfelle vil det dog kunne forekomme at en kjøper 
har gitt uttrykk for spesielle ønsker eller behov, slik at de for denne kjøperen spesielt vil 
kunne få betydning for avtalen. 
 
Til belysning av problemstillingen har jeg valgt ut et eksempel fra rettspraksis som tar for 
seg annonsering av fast eiendom. Spørsmålet som kommer opp i denne sammenheng er 
hvordan eiendomsmegler her kan gjøre feil som kan lede til at han blir erstatningsmessig 
ansvarlig. Gir annonsen en uriktig fremstilling av eiendommen kan det bygge opp 
forventninger hos kjøper som ikke vil bli kunne bli innfridd. Slike forventinger kan bygges 
opp gjennom uriktige opplysninger eller villedende informasjon fra meglers side om 
eiendommens beliggenhet, standard, areal, utsikt, naboforhold osv.  
 
I RG 1999 s. 451 avsagt av Borgating lagmannsrett var spørsmålet om annonseringen av 
eiendommen ga feil inntrykk av de faktiske forhold. I annonsen ble det opplyst at det var 
mulighet for utskillelse av tomt til bebyggelse. Det viste seg imidlertid at det var svært 
vanskelig å få utskilt en tomt overhodet. 
 
Før saken kom opp for retten, var den oppe i Klagenemnda. De kom med følgende uttalelse 
vedrørende eiendomsmeglers plikt til kontroll av opplysninger de markedsfører med: 
”Klagenemda vil påpeke at eiendomsmegler som markedsfører en eiendom ved å gi en 
positiv opplysning om eiendommen, må forsikre seg om at det er dekning for 
                                                                                                                                                    
94 Ot.prp.nr.16 (2006-2007) s.159-160 
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opplysningen”. Meglers forsvar, som bygget på at ordet mulighet var brukt i annonsen, og 
at dette gjenspeilet at det ikke var sikkert at utskilling kunne foretas, ble ikke tatt til følge. 
Nemnda var tvert i mot av den oppfatning at ordet mulighet skapte forventninger hos 
eventuelle kjøpere og at det lå en valgfrihet knyttet opp til formuleringen. Følgelig var det 
opp til kjøper om han ville utskille eller ikke. Det heter videre at ”det må forventes at 
eiendomsmegleren gjennomfører nærmere undersøkelser før han går ut med positive 
opplysninger av den typen det her gjelder, i sin markedsføring av eiendommen”.  
 
Klagenemnda fant på bakgrunn av dette at eiendomsmegler hadde opptrådt i strid med god 
meglerskikk95
 
. Lagmannsretten sluttet seg i all hovedsak til nemndas uttalelser og fant også 
at eiendomsmegler hadde opptrådt uaktsomt. Det ble likevel konstatert at kjøper på sin side 
også hadde opptrådt uaktsomt ved ikke selv å kontrollere forholdet. Kjøper måtte derfor 
bære en del av tapet selv.  
Jeg er enig i at kjøper i visse tilfelle må bære en del av tapet selv. Samtidig finner jeg at 
ansvaret i dette tilfelle i all hovedsak bør ligge hos eiendomsmegler. Når de går ut med en 
opplysning av en slik art som i ovenstående sak, bør det normalt forventes at det er hold i 
de opplysningene som fremlegges. 
 
Klagenemnda går muligens litt langt ved å hevde at eiendomsmegler må ”forsikre seg om” 
at opplysninger de kommer med er riktige. En forsvarlig kvalitetssikring av opplysningen 
vil i de fleste tilfelle bestraktes som tilstrekkelig96
 
. Dette standpunkt kan også etter min 
mening trekkes ut av rettspraksis på tilsvarende områder, jf eksempelvis RG 1999  s. 1476, 
under punkt 5.2.3.  
 Avsenders troverdighet og opplysningens kvalitet vil selvfølgelig spille inn ved 
vurderingen av om eiendomsmegler skal holdes erstatningsmessig ansvarlig for villedende 
formuleringer. Det vil alltid måtte foretas en konkret tolkning av ordlyden. Var andre 
                                                 
95 Klage 44/94  
96 Eiendomsmegling: Rosén og Henden Torsteinsen s.544 
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opplysninger tilgjengelige for kjøper vil også dette måtte komme i betraktning97
 
. Det kan, 
slik jeg ser det,  ikke forventes det ”umulige” av en eiendomsmegler. Har vedkommende 
foretatt en forsvarlig kvalitetssikring av opplysningen vil dette normalt måtte bli å anse som 
tilstrekkelig. 
Et annet moment man må ta i betraktning her, er at vi har med en salgsbransje å gjøre og at 
det derfor vil måtte være rom for harmløs overdrivelse. Det er normalt at man overdriver 
litt for å fremstille produktet på best mulig måte. Overdreven skryt vil som hovedregel gå 
klar av avhendingslova § 3-8, da det sjelden vil være snakk om opplysninger som er 
konkrete nok til å kunne ha innvirkning på avtalen. Etter min mening kan det for eksempel 
ikke klandres megler at han ikke nevner en mindre pen utsikt ved eiendommen. Dette er 
også forhold som kjøper vil ha mulighet til å gjøre seg opp en mening om ved besiktigelse 
av eiendommen. Noe av ansvaret her må påhvile kjøper, i alle fall når man taler om slike 
forhold som lett lar seg verifisere ved normal besiktigelse.  
 
Det vil stille seg annerledes i de tilfelle hvor det dreier som forhold som vanskeligere lar 
seg verifisere ved normal besiktigelse. Da vil det, etter min mening, hvile et større ansvar 
på eiendomsmegler hva angår sannhetsgraden av informasjonen han går ut med. Jeg 
konstaterer således følgende: Eiendomsmegler har som den klare hovedregel ansvar for den 
informasjonen han går ut med i sin annonsering av eiendommen98
 
. Jeg er imidlertid av den 
oppfatning at kjøper også må være litt ”våken” og ikke la seg villede av typiske 
”salgstriks”. 
Det er naturlig å nevne avhendingslova §§ 3-7 og 3-8 i denne sammenheng. Her fremgår 
det at eiendommen har mangel hvis kjøper ikke har fått opplysninger om eiendommen som 
selger kjente eller måtte kjenne til og som kjøper hadde grunn til å regne med å få. Dette 
utgangspunktet avgrenses imidlertid av at det kun blir å betrakte som en mangel hvis man 
kan gå ut i fra at opplysningen som ikke ikke ble gitt eller som ble feillaktig 
videreformidlet har virket inn på avtalen. Det samme gjelder for opplysninger gitt i 
                                                 
97 Eiendomsmegling: Rosén og Henden Totsteinsen s.544 
98 Avhendingslova § 3-8 (1) 
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annonse, salgsprospekt eller ved annen markedføring på vegne av selger. En annen 
begrensning på ansvaret finner vi hvor den villedende informasjonen blir korrigert før bud 
kommer inn99
 
.  
Første ledd innholder i annet punktum en sikkerhetsventil som er en videreføring av 1989-
lovens § 3-7 annet punktum. ”Bestemmelsen stiller opp en særlig opplysningsplikt der 
oppdragstaker ikke har oppfylt sin opplysningsplikt100
”Har oppdragstakeren ikke foretatt innhenting og kontroll av opplysninger som nevnt i 
første punktum, skal kjøperen før handelen sluttes, gis skriftlig orientering om grunnen til 
dette”. 
.” Det heter følgende:  
 
Dette er ment å være en sikkerhetsventil og således ikke et valg eiendomsmegler har til å 
kunne la være å innhente eller kontrollere opplysninger. I forarbeidene fremhever 
departementet at det i enkelte tilfelle kan foreligge forhold som gjør det ”umulig eller 
urimelig ressurskrevende for megler å innhente eller kontrollere opplysninger som kjøper i 
utgangspunktet har grunn til å regne med å få og som kan få betydning for avtalen101”. Det 
er således ikke meningen at eiendomsmegler skal kunne fraskrive seg ansvar på generelt 
grunnlag. Det må foreligge særlige grunner som har forhindret eiendomsmegler i å kunne 
oppfylle sin undersøkelsesplikt102. Terskelen for å kunne påberope seg bestemmelsen må 
være meget høy og det må ”legges vekt på hvor sentrale de aktuelle opplysningene er, hvor 
tilgjengelige opplysningene er og hvor ressurskrevende det vil være for megleren å 
innhente informasjon103
 
” 
 
                                                 
99 Avhendingslova § 3-8 (2) 
100 Ot.prp.nr.16 (2006-2007) s.159 
101 Ot.prp.nr.16 (2006-2007) Pkt 9.2.4. 
102 Ot.prp.nr.16 (2006-2007) Pkt 13.1 
103 Eiendomsmegling: Rosén og Henden Torsteinsen s.263 
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5.1.2.3 Generelle bemerkninger til emgll. § 6-7 
Ettersom eiendomsmeglingsloven er forholdsvis ny foreligger det lite rettspraksis som 
omhandler § 6-7. Det foreligger imidlertid en del rettspraksis etter eiendomsmeglingsloven 
1989 § 3-7, spesielt med tanke på eiendomsmeglers plikt til å innhente og kontrollere 
informasjon om eiendommen. Rt. 1995 s. 1350 og Rt. 1999 s. 408 er sentrale dommer som 
tar for seg eiendomsmeglers erstatningsansvar på dette området. De er forsatt sentrale, i og 
med at de viser hvordan problemene ble løst etter den gamle loven. Disse dommene er 
utførlig behandlet under henholdsvis punkt 5.2.1 og 5.2.6. Jeg vil imidlertid ta opp visse 
aspekter ved dem i det følgende. 
 
Generelt kan man si at disse dommene viser at eiendomsmegler i de fleste tilfelle kan stole 
på at opplysninger fra selger og takstmenn stemmer med de faktiske forhold, men at de 
likevel har selvstendig plikt til å kontrollere opplysningene. I  Rt. 1999 s. 408 fremkommer 
det at opplysninger gitt av selger er det naturlige utgangspunkt. Det blir videre lagt vekt på 
at opplysningene gitt av selger ble bekreftet fra flere hold og at det ikke forelå noen grunn 
til å betvile riktigheten av disse opplysningene. Ved vurderingen av hvor langt 
undersøkelsesplikten strekker seg, blir det fremhevet at megler har et strengt 
profesjonsansvar, men at det er et visst spillerom for kritikkverdig atferd før det er tale om 
erstatningsbetingende uaktsomhet. 
 
 I Rt. 1995 s. 1350 sier retten følgende om meglers undersøkelsesplikt: ”En.. 
undersøkelsesplikt har megleren hvor det kan være grunn til mistanke om forhold som 
ulovlig bruksendring, ulovlig ombygging/tilbygging e.l. Megleren må videre si fra dersom 
han skjønner at kjøperens planlagte bruk vil være i strid med de regler som gjelder for 
eiendommen104
                                                 
104 Rt.1995 s.1350 
.” Sitter eiendomsmegleren eksempelvis inne med informasjon som ikke 
stemmer overens med det som selger har gitt uttrykk for, har eiendomsmegleren plikt til å 
undersøke forholdet nærmere. Tar han ikke slik motstridende informasjon til etterretning 
og bringer klarhet i forholdet, vil terskelen for å konstatere uaktsomhet være lav. Det 
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fremkommer av dommen at hvis det foreligger mistanke om ulovligheter eller andre 
uriktige opplysninger fra selger, skjerpes undersøkelsesplikten105
 
. 
Det vil måtte forventes av eiendomsmegler at han innhenter opplysninger om forhold av 
betydning for eiendommen, så vel som at han er aktsom ved befaring av eiendommen. 
Samtidig er det viktig å huske på at eiendomsmegler ikke nødvendigvis har byggteknisk 
kompetanse og at han således til en viss grad må kunne stole på opplysninger som blir gitt 
ham fra kompetent hold. Det vil her måtte foretas en vurdering av hva som vil kunne 
forventes at eiendomsmegler skal kunne legge merke til. 
 
Rosén og Henden Torsteinsen finner på bakgrunn av rettspraksis at kontrollplikten i 
utgangspunktet er strengere enn eiendomsmeglers selvstendige plikt til å innhente 
informasjon. Til grunn for dette standpunkt viser de til at det for eiendomsmegler vil være 
lettere å reagere i forhold til gitte, uriktige opplysninger enn ved tilbakeholdte 
opplysninger106
 
.  
Jeg er enig i dette utgangspunktet. Det er selvfølgelig lettere for en eiendomsmegler å ta 
stilling til konkret angitte opplysninger vedrørende en eiendom og forhold tilknyttet denne, 
enn å måtte ta stilling til og undersøke alle eventuelle forhold vedrørende et salg. 
Eksempelvis i en situasjon hvor eiendomsmegler sitter med to motstridende opplysninger 
vedrørende eiendommen eller forhold ved denne, må det etter min mening legges en meget 
streng aktsomhetsvurdering til grunn. Jeg er tilbøyelig til å mene at det i en slik situasjon 
bør være nulltolleranse overfor passiv opptreden fra meglers side, i alle fall hvis det ikke er 
spesielt kostbart eller tidkrevende å bringe klarhet i forholdet. Jeg er av den oppfatning at 
eiendomsmegler her bør gjøre et forsøk på å undersøke forholdene og i det tilfelle det ikke 
lykkes ham å bringe klarhet i motstridelsen, vil dette måtte opplyses kjøper. 
 
Det er imidlertid viktig å presisere at man ikke kan pålegge eiendomsmegler en absolutt 
plikt i forhold til å undersøke forhold vedrørende eiendommen. Hovedansvaret for dette 
                                                 
105 Rt.1995 s.1350 
106 Eiendomsmegling: Rosén og Henden Torsteinsen s.541 
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ligger hos selger, som i de fleste tilfelle har best forutsetninger for å gi korrekte 
opplysninger.  
 
Videre vil intensiteten av eiendomsmeglers kontrollplikt måtte veies opp av andre faktorer. 
Det vil eksempelvis være av betydning hvem opplysningene kommer fra, om andre har 
kontrollert dem,  kvaliteten av opplysningene (om de eksempelvis er gitt muntlig eller 
skriftlig) og hvor kostbart og tidkrevende videre undersøkelser vil bli107
 
.  
Det må presiseres i denne sammenheng at denne vurderingen ikke vil ha stor betydning i 
forhold til emgll. § 6-7 annet til fjerde ledd. Minstekravene som oppstilles i disse 
paragrafene skal eiendomsmegler alltid ta stilling til og kontrollere. Det følger av 
lovteksten at disse opplysningene skal følge av salgsoppgaven og jeg mener da som et klart 
utgangspunkt at eiendomsmegler her er ansvarlig for å bringe klarhet i disse forhold. 
Innenfor virkeområdet til emgll. § 6-7 annet til fjerde ledd er altså plikten til å 
videreformidle opplysningene bestemmelsen nevner så god som absolutt. Gjøres ikke dette 
vil det være en overtredelse av bestemmelsen, noe som igjen vil føre til at eiendomsmegler 
vil kunne bli holdt erstatningsmessig ansvarlig hvis kjøper lider tap som følge av dette. Det 
må imidlertid tas forbehold for visse situasjoner. Har eksempelvis eiendomsmegler foretatt 
de undersøkelser som kan forventes av ham, vil det kunne være på sin plass med en 
helhetsvurdering av situasjonen108
 
. 
Det har følgelig betydning for ansvarsvurderingen hva slags informasjon det er snakk om. 
Beveger man seg utenfor områdene som dekkes av ordlyden i § 6-7 annet til fjerde ledd, vil 
det måtte foretas en vurdering av hvor viktig informasjonen var for kjøper109
                                                 
107 Jf bl.a Rt.1995 s.1350, Rt. 1999 s.408 
. Således vil 
det ha betydning om den tilbakeholdte eller feilaktige informasjonen hadde innvirkning på 
kjøpers tilslag på bolig eller ikke. Det følger forsåvidt også av emgll. §§ 6-7 første ledd og 
6-3 første ledd , hvor det står at det er av betydning hva kjøper kan regne med å få av 
opplysninger. 
108 Se Rt.1999 s.408 og oppgavens punkt 5.3.6 
109 Se RG 2001 s.1465 og oppgavens punkt 5.3.1 
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I rettspraksis og i saker behandlet i Klagenemnda finner man eksempler på at 
informasjonsansvar har et bredere anvendelsesområde enn det som følger direkte av loven. 
Den videre vurderingen blir således hvor langt man kan strekke grensene til aktsomhet hva 
angår opplysningsplikten overfor kjøper. For å få svar på dette må man, slik jeg ser det, 
trekke paralleller til meglers undersøkelsesplikt. Opplysningsplikten og 
undersøkelsesplikten vil her henge sammen på en slik måte at rammene for meglers 
undersøkelsesplikt vil være medbestemmende i forhold til hvordan rammene skal trekkes 
hva angår opplysningsplikten. Eksempelvis i det tilfelle eiendomsmegler ikke innhenter 
informasjon som er lett tilgjengelig, vil dette i utgangspunktet lettere kunne bli ansett som 
en uaktsom erstatningsbetingende unnlatelse, enn om det dreier seg om informasjon som 
ikke er så lett tilgjengelig eller som kan bli veldig kostbar110
 
.  
Det kan være hensiktsmessig å foreta en differensiering med hensyn til om 
eiendomsmegler unnlot å innhente opplysninger, om opplysningene ikke ble tilstrekkelig 
kontrollert eller om eiendomsmegler fikk opplysninger, men unnlot å videreformidle disse. 
Rt. 1988 s.7 illustrerer også en side av dette aspektet, noe vi kan kalle aktivitetsplikt111. I 
denne saken var det spørsmål om eiendomsmegler hadde opptrådt uaktsomt ved å unnlate å 
ta opp til vurdering de skattemessige konsekvenser av et salg. Det ble i dommen lagt vekt 
på at eiendomsmegler hadde kunnskap om de økonomiske realitetene i saken, både med 
henblikk på de skattemessige konsekvenser og selgers behov for salgssummen. Under 
henvisning til flere konkrete forhold uttalte retten at det ”burde ringt en bjelle hos 
megler112”. Det ble videre lagt vekt på at det ville vært en enkel sak for eiendomsmegler å 
foreta en vurdering av de skattemessig forhold i saken. Ved å unnlate dette, fant retten at 
eiendomsmegler hadde opptrådt uaktsomt overfor selger113
 
. Dommen omhandler selgers 
situasjon, men jeg finner den interessant i denne sammenheng, da den på en god måte 
illustrer hva som  ligger i eiendomsmeglers opplysningsplikt. 
                                                 
110 Se RG 1995 s.1224, RG 1995 s.961 
111 Eiendomsmegling: Rosén og Henden Torsteinsen s.539 
112 Jf s.13 
113 Rt.1988 s.7 
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5.2 Eksempler knyttet opp mot rettspraksis 
Nedenfor vil jeg komme med noen eksempler fra rettspraksis som illustrerer 
grensedragningen av eiendomsmeglers undersøkelses– og opplysningsplikt og som i den 
forbindelse også trekker opp rammene for eiendomsmeglers eventuelle erstatningsansvar i 
slike tilfelle. Noen av eksemplene vil være direkte knyttet opp mot lovteksten i emgll. § 6-7 
annet til fjerde ledd, mens andre tar for seg den såkalte utvidede opplysningsplikt, med 
utgangspunkt i emgll. §§ 6-7 første ledd og 6-3.   
 
Som det fremkommer ovenfor angir eiendomsmeglingsloven § 6-7 annet til fjerde ledd 
nokså detaljert hvilke opplysninger eiendomsmegler er pliktig til å kjøper, mens §§ 6-7 
første ledd og 6-3 supplerer minstekravene vedrørende andre opplysninger om 
eiendommen. Jeg har valgt å behandle disse eksemplene under ett, i et forsøk på å få en så 
klar oversikt som mulig. Jeg vil i hvert enkelt tilfelle gjøre rede for om det er direkte 
knyttet opp mot lovteksten eller om det følger av en utvidet tolkning av denne. Eksemplene 
nedenfor er heller ikke ment å gi noen uttømmende redegjørelse for alle typetilfeller, de er 
kun ment som en illustrasjon på hvordan visse situasjoner har blitt løst i praksis. 
 
Det er vanskelig å gi noe klart svar på hvordan forskjellige situasjoner vil bli tolket i 
forhold til uaktsomhetsnormen og hvilke konsekvenser diverse unnlatelser og handlinger 
vil kunne få. Visse generelle momenter som har betydning utover den enkelte sak kan man 
allikevel finne i rettspraksis. 
 
5.2.1 Bruksbegrensninger. 
Bruksbegrensninger favner et vidt område. Det dreier seg her om de tilfelle hvor deler av 
eiendommen mangler tillatelse til en bruk som kjøper har fått forespeilet at er til stede. Et 
interessant tema her er utleiebegrensninger. Tidligere var ikke utleiebegrensninger positivt 
oppregnet i lovens minstekrav. I den nye eiendomsmeglingsloven er det imidlertid inntatt et 
krav om at dette skal følge av salgsoppgaven114
                                                 
114 Emgll.§ 6-7 annet ledd pkt 7 
. 
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I forarbeidene ble det fra lovutvalgets mindretall foreslått at det skulle innføres et krav om 
at salgsoppgaven skulle inneholde informasjon om eiendommens enkelte rom oppfylte 
offentligrettslige krav. Dette fikk ikke gjennomslag hos departementet som mente at dette 
ble ett for omfattende område. Derimot gikk de inn for at salgsoppgaven heretter skulle 
inneholde opplysninger om utleieadgang115
 
. Nettopp mangel på slik, har vært gjenstand for 
flere avgjørelser i rettsapparatet.  
Etter min mening er dette et viktig skritt for forbrukers interesser hva angår boligkjøp. I 
dagens boligmarked kan en utleiemulighet være en såpass viktig økonomisk betingelse for 
kjøper at hele kjøpet faktisk kan stå og falle på muligheten til å spe på lånet med 
leieinntekt. Når dette nå inngår i minstekravene loven stiller opp, pålegges eiendomsmegler 
et større ansvar for å påse at de opplysninger han blir forelagt om utleiemuligheter faktisk 
stemmer overens med de faktiske forhold. På bakgrunn av blant annet dommen inntatt i Rt. 
1995 s. 1350 finner jeg at dette var en nødvendig oppgradering av lovteksten.  
 
Etter besiktigelse av eiendommen hadde eiendomsmegleren i denne saken, utformet en 
annonse som ga uttrykk for at underetasjen i boligen var en hybelleilighet. Kjøperen hadde 
til hensikt å leie ut denne. Det viste seg imidlertid at underetasjen var innredet i strid med 
godkjente tegninger og ikke godkjent for beboelse. Tidligere huseier hadde derimot leiet ut 
hybelen i flere år. Det forelå i tillegg en ferdigattest fra bygningsmyndighetene for huset 
hvor det ikke var noen anmerkninger. Spørsmålet var om eiendomsmegler hadde opptrådt 
erstatningsmessig uaktsomt ved at forholdet ikke hadde blitt nærmere undersøkt. 
Førstvoterende uttalte at det i utgangspunktet foreligger et strengt, ulovfestet 
uaktsomhetsansvar for profesjonsutøvere. Videre ble det fremhevet at det foreligger et visst 
spillerom før en atferd som kan kritiseres, blir å karakterisere som erstatningsbetingende 
uaktsom. Det ble videre påpekt, under henvisning til forarbeidene, at en megler ikke har 
noen plikt til å undersøke eiendommen med tanke på eventuelle mangler utover det som 
blir å betrakte som vanlig besiktigelse. Videre presiseres det imidlertid : ”En... 
undersøkelsesplikt har megleren hvor det kan være grunn til mistanke om forhold som 
                                                 
115 Ot.prp.nr.16 (2006-2007) pkt 9.2.4 
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ulovlig bruksendring, ulovlig ombygging/tilbygging e.l. Megleren må videre si fra dersom 
han skjønner at kjøperens planlagte bruk vil være i strid med de regler som gjelder for 
eiendommen116
 
.”  
Retten fant i dette tilfelle at eiendomsmegler ikke hadde opptrådt erstatningsmessig 
uaktsomt ved ikke å foreta nærmere undersøkelser. Til grunn for dette ble det fremhevet at 
det ikke var snakk om store avvik fra det som var tillatt. I tillegg kom det faktum at 
underetasjen hadde vært utleid over en lengre periode og at takstmannens besiktigelse 
bygget opp under dette  forhold. Det ble imidlertid påpekt at det ville vært ønskelig at 
megleren hadde vært mer oppmerksom i forhold til utleiemuligheten da slike forhold 
normalt vil være av betydningen for kjøper. Avgjørelsen bygger på de generelle 
betraktninger som er drøftet tidligere i oppgaven om at det foreligger et visst spillerom før 
det konstateres erstatningsbetingende uaktsomhet. 
 
Det man kan spørre seg om i forhold til ovenstående dom er om megler ikke burde ha hatt 
en plikt til å undersøke om utleiemulighet faktisk forelå, når de reklamerte med det. Det er 
allikevel klart at det her forelå villedende omstendigheter. Tidligere huseier leiet ut og det 
forelå en ferdigattest som ikke inneholdt noen anmerkninger. Spørsmålet blir således hvor 
langt eiendomsmeglers plikt til undersøkelse bør strekkes i et slikt tilfelle. Som tidligere 
påpekt reguleres dette nå av § 6-7 annet ledd punkt 7, og det ville vært interessant å se om 
resultatet ville blitt annerledes i dag. Slik jeg ser det vil eiendomsmegler heretter ha en 
større oppfordring til å undersøke slike forhold. Slik jeg forstår loven har vedkommende nå 
som hovedregel en plikt til å påse at opplysninger vedrørende utleiemuligheter stemmer 
med de faktiske forhold. Spørsmålet har ikke, etter det jeg har funnet ut, vært oppe til 
avgjørelse for domstolene ennå, så det gjenstår jo å se hvordan de velger å løse det etter 
denne nye reguleringen. At megleren i denne saken ikke ble funnet å ha opptrådt 
erstatningsbetingende uaktsomt, synes etter min mening, å ha sammenheng nettopp med 
det at ”utleiemulighet” ikke gikk inn under minstekravene slik de fremsto etter 1989-loven.  
 
                                                 
116 Rt.1995 s.1350 
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I Agder lagmannsretts dom inntatt i RG 1995 s. 1224 ble utfallet det motsatte. Selv om 
dette er en underrettsdom finner jeg det interessant å sammenligne den med ovenstående.  
Eiendomsmegler ble her holdt erstatningsmessig ansvarlig for et i utgangspunktet 
tilsvarende forhold. Opplysninger som ble gitt i salgsoppgaven ga uttrykk for at 
underetasjen kunne leies ut. Dette var imidlertid ikke tilfelle, da rommet ikke kunne 
godkjennes som en egen boenhet. Megleren var her klar over disse forhold, og det er det 
som etter min mening kan ha innvirket på resultatet. I Rt. 1995 s. 1350 var det ingenting 
som tydet på at eiendomsmegler var klar over dette. Hun hadde en bygningsattest som ga 
uttrykk for at underetasjen var godkjent som utleieleilighet. Det var således 
undersøkelsesplikten som eventuelt kunne bli å bebreide vedkommende.  I RG 1995 s. 
1224 var imidlertid eiendomsmegler klar over at disse forholdene ikke stemte og valgte 
likevel å gi uttrykk for at underetasjen kunne leies ut. Dette går direkte på tilbakeholdelse 
av opplysninger og således brudd på opplysningsplikten. 
 
Det kan virke som et lignende synspunkt ble lagt til grunn i RG 2001 s. 1465. I dette tilfelle 
hadde selger innredet tre kjøkken med tanke på utleie av to leiligheter og dette til tross for 
at det kun var gitt byggetillatelse for enebolig. Det ble lagt til grunn at eiendomsmegleren 
ikke var inneforstått med at dette var i strid med byggetillatelsen. Det ble allikevel 
fremhevet at megleren burde ha undersøkt om det var gitt tillatelse til oppføring av tre 
kjøkken. Hadde dette blitt gjort ville han ha konstatert usikkerhet, noe som han igjen ville 
ha vært pliktig til å videreformidle til kjøper.  Det ble også lagt vekt på at eiendomsmegler 
burde ha forstått at kjøper ville ha interesse av å leie ut, da huset var meget stort. 
Eiendomsmegler ble i denne dommen funnet å ha tilsidesatt sin opplysningsplikt etter 
daværende § 3-7. 
 
Nok et eksempel finner vi Borgating lagmannsretts dom LB 1998 s. 3503. I denne saken 
var problemstillingen om eiendomsmegler kunne holdes erstatningsansvarlig for at kjøper 
ikke mottok relevant informasjon om begrensninger i leilighetens bruksareal. Saken var at 
det før oppførelse av et bygg ble inngått avtale om salg av en toppleilighet. Etter innflytting 
oppdaget kjøper imidlertid at loftet ikke var godkjent brukt som hoveddel, noe som 
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medførte at bare 75 % av det oppgitte areal var tillatt benyttet til beboelse. Disse 
opplysningene fremgikk av approbasjonen av huset, men denne ble ikke forelagt ved salget 
og hverken eiendomsmegler eller selger ga kjøper denne opplysningen. 
 
Retten fant at eiendomsmegler hadde opptrådt i strid med god meglerskikk etter daværende 
emgll. § 3-1, og han ble holdt erstatningsansvarlig i solidarisk ansvar med selger. Til grunn 
for sin avgjørelse la retten vekt på at begrensningen i bruksarealet var et betydelig 
prisdempende element og at det i tillegg medførte en innsnevring av markedet. Det kom 
ikke frem i det skriftlige materialet at loftet ikke var tillatt brukt som boligareal. Retten 
fremhevet at prospektet snarlig tvert i mot tilslørte de faktiske forhold. 
 
5.2.2 Kvalitetsmangler ved selve eiendommen. 
Kvalitetsmangler inngår ikke som et eget punkt i minstekravene slik de oppstilles i emgll. § 
6-7 annet ledd. Det jeg tenker på med kvalitetsmangler er først og fremst feil og mangler 
ved selve boligen eller tomten, eksempelvis fuktskader, sopp, råte eller andre ”skader” på 
selve konstruksjonen. For å kunne holde en eiendomsmegler erstatningsmessig ansvarlig 
for en eventuell overtredelse av opplysningsplikten hva angår disse forhold, må man som 
det fremkommer ovenfor se hen til emgll. §§ 6-7 første ledd eller 6-3. Spørsmålet blir hvor 
langt en eiendomsmeglers plikt strekker seg i denne sammenheng. Har en feil eller mangel 
kommet eiendomsmegler for øre, kan man, slik jeg ser det, konkludere med at det forventes 
at han bringer dette videre. Grensedragning  mellom aktsom og uaktsom oppførsel vil her 
først og fremst finne sitt utspring i undersøkelsesplikten og herunder hvor langt denne 
strekker seg for eiendomsmeglers vedkommende. 
  
I første omgang må man konstatere om eiendommens feil og mangler er i strid med det 
som kommer frem i avtalen mellom selger og kjøper, i annonser, takstpapirer eller 
prospekt. Det er en kjensgjerning at eiendommen kan ha mangler uten at dette vil bli å anse 
som en juridisk mangel. Er det opplyst om forholdene vil det ikke foreligge noe 
kontraktsbrudd og følgelig vil det heller ikke bli tale om at noen har opptrådt uaktsomt i 
forhold til opplysningsplikten. 
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Spørsmålet videre blir så hvilke krav man faktisk kan stille til eiendomsmeglers 
undersøkelsesplikt hva angår slike feil og mangler. Utgangspunktet bør være at megler har 
en opplysningsplikt om forhold som er synlige for ham eller som han blir fortalt om. 
Foreligger det tvil om visse forhold ved eiendommen, vil det i denne sammenheng være 
rimelig å forvente at eiendomsmegler gir eventuelle kjøpere informasjon om dette og gir en 
oppfordring til å undersøke nærmere. 
 
I  rettspraksis finner vi et eksempel på et slikt tilfelle i Frostating lagmannsretts dom inntatt 
i RG 1995 s. 961. Dommen omhandler en sak hvor eiendomsmegler under befaring av en 
eiendom, fikk opplyst at det var sprekkdannelser i sokkeletasjen. Megleren unnlot å 
undersøke om forholdet kunne være av alvorlig karakter og videreformidlet heller ikke 
forholdet til kjøper eller i prospektet for eiendommen. Lagmannsretten kom i denne saken 
til at megler uaktsomt hadde tilsidesatt undersøkelsesplikten, så vel som at det var uaktsomt 
at han ikke videreformidlet de opplysningene han hadde mottatt, jf § 3-6 i 
eiendomsmeglingsloven av 1989. Eiendomsmegleren ble således holdt erstatningsansvarlig 
for det tap kjøperen led som følge av dette. 
 
I dag ville dette forholdet etter min mening blitt behandlet under den nye emgll. § 6-7 
første ledd, der det heter at ”oppdragstaker skal sørge for at kjøperen før handelen sluttes 
får opplysninger som denne kan regne med å få og som kan få betydning for avtalen”. Det 
følger av ot.prp.nr.16 (2006-2007) at denne paragrafen er utformet etter modell fra 
avhendingsloven og meningen var at meglers undersøkelsesplikt skulle presiseres i større 
grad enn etter forrige lovs § 3-7117
 
. Det følger av dette at eiendomsmegler også ville blitt 
funnet erstatningsansvarlig etter någjeldende lov. 
 
                                                 
117 Ot.prp.nr.16 (2006-2007)  pkt.9.2.4 
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5.2.3 Ferdigattest og midlertidig brukstillaltelse 
Ferdigattest og midlertidig brukstillatelse faller i dag inn under minstekravene i emgll. § 6-
7 annet ledd punkt 8. Dette var ikke tilfelle etter den forrige loven. Spørsmålet man 
tidligere måtte stille seg var om eiendomsmegler hadde en plikt til å undersøke om disse 
forhold var i orden. Det var en tendens i praksis til å legge til grunn at eiendomsmegler 
ikke hadde en slik generell plikt, med mindre det forelå en konkret mistanke om at ting 
ikke var i orden118
 
. 
Det interessante i denne sammenheng er at loven nå inneholder en regulering av disse 
forhold. Jeg er av den oppfatning at når dette nå inngår i minstekravene for oppdragstakers 
undersøkelses- og opplysningsplikt vil det ikke lenger være særlig hensiktsmessig å så tvil 
om hvorvidt dette er en plikt eller ikke. Som påpekt tidligere bør utgangspunktet være at 
eiendomsmegler har ansvaret for å undersøke dette når det går inn under forhold som han i 
egenskap av sin profesjon plikter å informere om.  
 
Jeg er imidlertid av den oppfatning at selv uten lovregulering er dette et riktig utgangspunkt 
for bedømmelse av slike tilfelle. Det er tross alt eiendomsmegler som er den profesjonelle 
part i forbrukerkjøp og det vil i de aller fleste tilfelle ikke være en særlig tidkrevende og 
kostbar undersøkelse å foreta. Hva angår eiendomsoverdragelse i næring, vil man etter min 
mening kunne stille litt strengere krav til kjøper, men alt i alt er jeg av den oppfatning at 
dette er et forhold eiendomsmegler bør ha ansvaret for å bringe klarhet i. Den nye 
reguleringen peker også i retning av en slik fordeling. 
 
I forhold til ovenstående finner jeg det interessant å se på hvordan dette ble løst i praksis 
etter 1989-loven. I RG 1999 s. 1476 finner vi et slikt eksempel. Kjøper ble her ikke opplyst 
om at bruksendringstillatelse til et kontor var midlertidig og knyttet til forrige bruker. 
Kjøper kunne således ikke bruke første etasje til kontor, noe som hadde vært en 
forutsetning for kjøpet. Problemstillingen var om manglende kontroll av 
                                                 
118 Klagenemnda Klage nr.56/95 
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bruksendringstillatelsen innebar brudd på undersøkelsesplikten etter daværende emgll. § 3-
7.  
 
Retten la til grunn at eiendomsmegler har en plikt til å innhente og kontrollere opplysninger 
om eiendommen, jf daværende emgll. § 3-7. Videre ble det fremhevet at rekkevidden av 
denne bestemmelsen måtte bygge på en avveining av opplysningens betydning for kjøper 
og hvor arbeidskrevende det ville være for megler å utføre en slik kontroll. Retten foretar 
deretter an avveining av momenter som taler for og mot uaktsomhet. Momenter som trakk i 
retning av uaktsomhet fra meglers side var eksempelvis dennes kunnskap om 
opplysningens betydning for kjøper. Et annet moment som trakk i samme retning var at 
eiendomsmegler her ved en enkel undersøkelse av grunnboken kunne brakt klarhet i 
forholdet. Det ble også nevnt at dette var et oppdrag som ga rett til høy provisjon. 
 
Retten bemerket videre at opplysninger som kommer fra selger er det naturlige 
utgangspunkt, selv om eiendomsmegler ikke utelukkende skal stole på disse. I dette tilfelle 
forelå det omstendigheter som tilsa at opplysningene fra selger om at første etasje var en 
næringsseksjon var til å stole på. De ble dessuten underbygget av en elektronisk utskrift av 
grunnboken, reguleringskart og muntlige opplysninger i plan-og bygningsetaten. Det ble 
således konkludert med at eiendomsmegler hadde fått bekreftet denne opplysningen fra så 
mange uavhengige hold at det ikke kunne forventes at det ble foretatt ytterligere 
undersøkelser. 
 
Etter en helhetsvurdering konkluderte retten med at eiendomsmegler ikke hadde opptrådt 
uaktsomt og at undersøkelsesplikten ble ansett oppfylt fra dennes side. Det gjenstår å se 
hvordan dette ville blitt løst i dag. Jeg finner allikevel dommen interessant og den kan gi 
føringer for hvordan liknende tilfelle som fortsatt ikke er regulert under minstekravene i 
emgll. § 6-7 annet, vil bli bedømt. Det er særlig argumentasjonen vedrørende 
eiendomsmeglers eventuelle uaktsomme opptreden jeg finner interessant. Den gir gode 
momenter for hvordan retten analyserer slike tilfelle og gir således en god indikasjon på 
hva som blir å anse som hendholdsvis aktsom og uaktsom opptreden fra meglers side. 
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5.2.4 Naboforhold 
Med naboforhold tenker jeg først og fremst på forhold som kan virke sjenerende på 
mennesker. Det er mange forhold som kan spille inn her. Eksempelvis kan det dreie seg om 
bråk, narkotikavirksomhet eller rot. Naboforhold går ikke under minstekravene slik de 
fremkommer i emgll. § 6-7 annet ledd. Det første man bør spørre seg om i denne 
sammenheng, er om dette er et forhold som eiendomsmegler bør undersøke eller om det 
ene og alene bør være selgers plikt å bringe klarhet i forholdet. Jeg har valgt ut noen saker 
som har vært oppe for klagenemnda for å belyse problemstillingen. 
 
Klagenemnda har i klage 43/94 slått fast at megler ikke trenger å foreta nærmere 
undersøkelser vedrørende forhold han ikke kjente eller burde kjenne til. Det var forhold 
som selger måtte bære ansvaret for119
 
. Det ville være veldig problematisk å kreve at 
eiendomsmegler skulle bringe klarhet i alle eventuelle forhold som kan virke sjenerende på 
mennesker. Ikke bare er eventualitetene mange, det foreligger også et element av 
individualitet som vil spille inne på dette området. Forhold som kan virke sjenerende på 
noen, vil ikke plage andre. Et annet poeng, slik jeg ser det, er at det er selger som er 
nærmest til å kunne informere om slike forhold. Dreier det seg for eksempel om helgebråk 
og selger ikke bringer denne informasjonen videre til eiendomsmegler, vil det etter min 
mening være urimelig at eiendomsmegler skal bære ansvaret for dette. Det kan ikke 
forventes at eiendomsmegler skal ”flytte inn” for å finne ut av slike forhold. 
Som vi har sett ovenfor bør det således foretas en konkret, individuell vurdering for å 
fastlegge hvilke forhold eiendomsmegler burde ha plikt til å opplyse om. Etter min mening 
bør eiendomsmegler ha plikt til å opplyse om forhold han kjenner til. Har han fått 
opplysninger, selv fra annet hold enn selger, bør han i de fleste tilfelle ha en plikt til å 
undersøke dette nærmere. Dette vil normalt kunne løses ved å rette spørsmålet til selger. 
Dette er hverken tidkrevende eller kostbart. Det vil også være av betydning hva slags 
sjenerende naboforhold vi har med å gjøre og likeledes om kjøper har gitt uttrykk for 
spesielle behov. 
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I klage 64/00 fremmet for Klagenemnda var spørsmålet om eiendomsmegler burde opplyst 
om at det foregikk narkotikavirksomhet i den tilstøtende leiligheten. Det var på rene at både 
eiendomsmegler og selger var kjent med disse forhold. Leiligheten skulle leies ut av kjøper 
og overdragelsen gikk således ikke som forbrukerkjøp og følgelig ble den avvist120
 
.  Hva 
som ville blitt utfallet er derfor usikkert. Jeg er imidlertid av den oppfatning at dette er et 
forhold som eiendomsmegler burde ha opplyst om, vedkommende var jo klar over det. Jeg 
vurderer det slik at denne saken ville dekkes av ordlyden i emgll. § 6-7 første ledd og at 
dette blir å anse som et forhold kjøper burde regne med å bli informert om. 
Det faktum at disse tilfellene må underkastes en individuell bedømmelse gjør det vanskelig 
å trekke noen definitive konklusjoner. Imidlertid virker det som om rettspraksis trekker i 
retning av at eiendomsmegler har en plikt til å opplyse om forhold han er kjent eller burde 
vært kjent med, det være seg om opplysningene kommer fra selger selv eller fra annet hold. 
Man kan muligens se det slik at eiendomsmegler har en opplysningsplikt om naboforhold, 
men at undersøkelsesplikten ikke går lenger enn til forhold han er kjent med eller burde 
vært kjent med. Sammenholder man dette med kravet i emgll. § 6-7 første ledd om at 
eiendomsmegler skal sørge for at kjøper får opplysninger denne har grunn til å regne med å 
få, vil man ha et godt utgangspunkt for å foreta en bedømmelse av slike tilfelle. 
 
5.2.5 Strøkets karater  / ”farlige egenskaper” 
Det jeg tenker på i denne sammenheng er om eiendommen fra naturens side gjør den mer 
utsatt for ”naturkatastrofer”. Eiendommen vil for eksempel kunne ligge i et rasfarlig 
område eller et område som er spesielt utsatt for flom. Jeg har ikke lykkes i å finne noen 
rettsavgjørelser vedrørende slike forhold, men jeg har likevel valgt å komme med noen 
generelle bemerkninger. Dette er ikke et forhold som reguleres direkte i loven. 
Spørsmålet blir om eiendomsmegler har en plikt til undersøke slike forhold. Hva angår 
opplysningsplikten vil det, som jeg har vært inne på tidligere, etter min mening, være 
indiskutabelt at eiendomsmegler har plikt til å informere om slike forhold i den grad de er 
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kjent for ham. Kjernen i problemstillingen blir derfor om eiendomsmegler har en videre 
undersøkelsesplikt enn det jeg har konstatert som foreliggende hva angår naboforhold. Man 
kan legge til grunn at selger i de fleste tilfelle vil være kjent med disse forhold, men man 
kan ikke alltid regne med at denne snakker sannferdig. Dette gjelder ikke bare dette punkt, 
men på generell basis. Bør eiendomsmegler derfor pålegges å undersøke eiendommens 
”farlige egenskaper” utover de opplysninger som selger gir ?  Jeg er tilbøyelig til å mene at 
han burde det, da det i de fleste tilfelle vil være ganske enkelt å finne ut av. Imidlertid er 
det klart at en absolutt ansvarsregel ikke vil være på sin plass heller. Noen ganger, er det 
ikke kjent for noen at boliger for eksempel ligger i et rasutsatt område eller at grunnen ikke 
er stabil nok. Jeg finner det derfor mer naturlig å trekke en grense mellom det som 
eiendomsmegler enkelt kunne ha funnet ut av. Gjøres ikke dette, mener jeg at krav for 
eventuelt økonomisk tap ville kunne rettes mot eiendomsmegler. Dette er også i tråd med 
forarbeidene der det står å lese at man skal kunne forvente at megler opplyser om forhold 
som ville vært klarlagt av en alminnelig erfaren og aktsom megler på befaring121
 
. 
5.2.6 Tilliggende rettigheter  
Spørsmål vedrørende tilliggende rettigheter reguleres i emgll. § 6-7 annet ledd punkt 4. 
Dette er videreført fra 1989-loven. Mange forhold kunne nevnes under dette punktet. Jeg 
har valgt meg ut et eksempel fra rettspraksis som belyser problemstillingen ut fra et 
spørsmål om tilliggende garasje.  
 
I Rt.1999 s. 408 ble en borettslagsleilighet lagt ut for salg av et dødsbo. I takst, 
salgsoppgave og kjøpekontrakt ble det opplyst at leiligheten hadde garasje som eieren ville 
få eksklusiv disposisjonsrett over. Fra kjøpers side ble det presisert at garasjeplass var 
viktig. Etter overtakelsen ble det imidlertid klart at det ikke fulgte noen garasje med 
leiligheten. Kjøper hevet følgelig kjøpet og påberopte seg at eiendomsmegler hadde 
forsømt sin undersøkelsesplikt etter daværende emgll. § 3-7 ved at han ikke hadde 
kontrollert riktigheten av informasjonen. Høyesterett var imidlertid ikke av den oppfatning 
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at eiendomsmegler hadde opptrådt uaktsomt. I sin begrunnelse tok retten utgangspunkt i at 
eiendomsmegler har en plikt til å kontrollere ”nødvendige opplysninger” om eiendommen, 
herunder ”tilleggende rettigheter” etter daværende emgll. § 3-6 (1) nr.4. Det ble videre 
fremhevet at eiendomsmegler har en selvstendig plikt, etter daværende emgll. § 3-7, til å 
undersøke selgers opplysninger, og Høyesterett la til grunn at denne plikten skjerpes når 
selger ikke selv har bodd i leiligheten. Retten fremhevet videre at det foreligger et strengt 
profesjonsansvar for eiendomsmeglere, men at det dog foreligger et visst spillerom for 
kritikkverdig atferd før det er tale om erstatningsbetingende uaktsomhet. Det forhold som i 
denne saken talte mot å holde eiendomsmegler ansvarlig var at opplysningene om 
garasjeplass ble bekreftet fra flere hold. Retten fant at det ikke forelå noen grunn til å tvile 
på opplysningene som ble gitt av selger og eiendomsmegler hadde i tillegg fått bekreftet 
opplysningene i takst og ved telefonhenvendelse til OBOS.  
 
Denne dommen er spesielt interessant fordi eiendomsmegler ble frifunnet, til tross for at 
stridigheten dreide seg om et forhold som går inn under minstekravene i emgll. § 6-7 annet 
ledd. Jeg har tidligere vært inne på at lista for aktsomhet fra eiendomsmeglers side her 
settes høyt. Eksemplet viser imidlertid at det også her foretas en helhetsvurdering og at 
andre momenter blir vektlagt og faktisk kan bli utslagsgivende til fordel for megler. Denne 
saken er til dels også illustrerende for oppgavens punkt 5.2.5, idet det blir lagt vekt på at 
eiendomsmegler hadde fått opplysningene bekreftet fra flere hold. 
 
5.2.7 Grunnareal 
”Eiendommens grunnareal” inngår i minstekravene slik de fremstilles i emgll. § 6-7 annet 
ledd og er regulert i dennes punkt 5. Dette var likeledes tilfelle etter 1989-loven. Flere 
saker vedrørende arealsvikt har vært oppe til drøftelse av domstolene. Jeg har valgt å se 
nærmere på en av disse for å belyse hvordan retten går fram i sin behandlingen av slike 
saker. 
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RG 1999 s. 273 er illustrerende. Problemstilling i denne saken var om eiendomsmegler 
hadde brutt sin undersøkelses- og opplysningsplikt ved manglende kontroll av 
arealopplysning etter daværende emgll. §§ 3-6 første ledd punkt 5 og 3-7. 
Kjøper hadde ervervet en eierseksjon og i salgsoppgaven var tomtearealet oppgitt til 2014 
kvm. Takstmann og megler hadde sjekket Oslo Adressebok, hvor dette ble oppgitt. Senere 
fikk imidlertid kjøper et målebrev, hvor det fremgikk at tomten kun var på 1306, kvm. 
 
Kjøper ble gitt medhold i at eiendomsmegler hadde brutt sin opplysnings- og 
undersøkelsesplikt. Arealsvikten var vesentlig, og det ble videre lagt vekt på at 
arealopplysningen ville blitt riktig hvis eiendomsmegler hadde innhentet utskrift av den 
manuelle grunnboken og sjekket målebrevet. Meglers undersøkelsesplikt ble ikke ansett 
oppfylt ved at han kontrollerte takstmannens arealopplysning mot Oslo Adressebok, 
spesielt med tanke på at denne ikke var ajourført. 
 
Det jeg i første rekke finner interessant ved dommen er at retten foretar en helhetsvurdering 
av situasjonen og det selv om spørsmålet som var oppe til avgjørelse går inn under 
minstekravene. Det konstateres følgelig ikke direkte med at eiendomsmegler har brutt sin 
undersøkelsesplikt. Det tas stilling til hvor vesentlig svikten var og også hvor tidkrevende 
og vanskelig det ville vært for eiendomsmegler å finne ut av det faktiske forhold. I denne 
saken ble det konkludert med at svikten var vesentlig og at eiendomsmegler enkelt kunne 
kontrollert opplysningene. På bakgrunn av den helhetsvurderingen retten foretar, kan det 
virke som om utfallet ville kunne blitt en annet hvis omstendighetene hadde vært 
annerledes. 
 
5.2.8 Budgivning 
Dette er ikke et forhold som reguleres av minstekravene slik de fremkommer i 
eiendomsmeglingsloven og spørsmålet må følgelig løses etter de skjønnsmessige kriterier i 
henholdsvis emgll. §§ 6-7 første ledd og 6-3. Det foreligger mange dommer rundt 
budgivning. Jeg har valgt ut en som jeg føler gir en god illustrasjon på hvordan slike tilfelle 
løses i praksis. 
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I dommen inntatt i RG 1997 s.707  ble det lagt inn to bud på en eiendom. Selger aksepterte 
budet fra A, og eiendomsmegler videreformidlet dette til sistnevnte. Eiendomsmegler 
utformet deretter et kontraktsutkast som ble undertegnet av kjøper og videresendt selger for 
underskrift. Deretter ble kjøpesummen innbetalt på klientkonto. Selger tok deretter kontakt 
med megler og opplyste om at de likevel ikke ønsket å selge eiendommen til A. De 
opplyste om at de ikke hadde skrevet under kontrakten og ønsket å få vite hva slags 
konsekvenser det ville få hvis de stanset salget. Eiendomsmegler svarte ikke på denne 
henvendelsen og informerte deretter A om at selger ønsket å fragå sin aksept. 
Eiendomsmegler inngikk så i forhandlinger med B om overdragelse av eiendommen og det 
uten å opplyse vedkommende om at megler selv anså at det forelå bindende kjøpsavtale 
mellom selger og A. Eiendomsmegler utferdiget dertetter kjøpekontrakt og skjøte fra boet 
til B og det til tross for at A fastholdt kjøpet.  
 
B gikk til sak mot eiendomsmeglers forsikringsselskap med krav om erstatning for påløpte 
utgifter for å få beholde eiendommen (etter forlik med A). B fikk medhold i at 
eiendomsmegler her hadde opptrådt uaktsomt. Spørsmålet i denne saken var om det var i 
strid med god meglerskikk å forhandle med budgiver B om kjøp av fast eiendom når 
eiendommen etter meglers syn allerede var solgt til A. Det faktum at B ikke uttrykkelig ble 
gjort oppmerksom på dette forhold fant retten at var uaktsom opptreden fra 
eiendomsmeglers side og i strid med god meglerskikk etter daværende emgll. § 3-1. Retten 
la vekt på at en eiendomsmegler har plikt til å ivareta både kjøpers og selgers interesser og 
at oppdraget således må utføres på en lojal måte over begge disse parter. Herunder ligger 
plikten til å informere partene om forhold av betydning for kontrakten. 
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6 Avsluttende bemerkninger. 
Det fremstår som meget komplisert å gi en fullgod oversikt over hvor grensene for uaktsom 
opptreden skal trekkes. Av den rettspraksis som foreligger på området kan man slå fast at 
det er de faktiske forholdene i den enkelte sak som vil bli avgjørende for rettens 
konklusjon. Det et metodisk problem at domstolene kan nøye seg med å slå fast at 
vilkårene for erstatning er oppfylt. Retten behøver ikke å gå nærmere inn på en 
grensedragning i forhold til lovteksten eller hva som skal til for at eiendomsmegler skal bli 
erstatningsansvarlig. Rettspraksis på området blir således mer en illustrasjon på hvordan 
retten anvender de rettslige prinsippene122
 
. 
Med tanke på eksemplene ovenfor har jeg gjort et forsøk på å kategorisere 
problemstillingene for gi et bilde av hvordan de har blitt løst i praksis. Det er på det rene at 
grensene til tider kan være diffuse og som tidligere påpekt er kategoriseringen ikke ment å 
være noe annet enn et forsøk på å vise hvordan rettsapparatet løser konfliktene de blir seg 
forelagt. 
 
Det jeg har lagt merke til under arbeidet med denne oppgaven er at eiendomsmeglingsloven 
ikke gir klare nok løsninger på hvordan grensene for aktsom og uaktsom opptreden skal 
trekkes. Det finnes en del rettspraksis på området, men den dekker selvfølgelig ikke alle 
tenkelig situasjoner. Den nye loven er helt klart en forbedring av foregående på dette feltet. 
Minstekravene er eksempelvis betraktelig utvidet. Dette skaper etter min mening større 
klarhet. Det blir lettere å forholde seg til en slik klar ordlyd. Jeg mener selvfølgelig ikke at 
”alt” skal lovreguleres, men slik jeg ser det må nok eiendomsmeglingsloven dynamiske 
utforming ta noe av skylden for usikkerheten som til tider råder rundt noen av de 
problemstillingen som dukker opp. 
 
Tatt i betraktning eiendomsmeglerens rolle, som mellommann, er det etter min mening helt 
klart en fordel med meget klare retningslinjer. Eiendomsmegler skal ta hensyn til flere 
parter og dette er forhold som gir grobunn for interessekonfllikter. Det blir spennende å 
                                                 
122 Eiendomsmegling: Rosen og Henden Torsteinsen s.540 
 60 
følge utviklingen på dette området i tiden fremover, spesielt med tanke på de nye 
reguleringene som funnet sted. 
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